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1 Einleitung
An belastbaren Informationen zu Werten von Ackerflächen mögen in erster Linie
deren Eigentümer und Kaufinteressenten interessiert sein. Aber auch die Verwal-
tung kann nur auf der Grundlage plausibler Grundstückswerte angemessene Ent-
scheidungen treffen. Hierbei ist neben zahlreichen anderen Aufgaben etwa an die
Genehmigung rechtsgeschäftlicher Veräußerungen nach dem Grundstücksverkehrs-
gesetz1 oder an die ländliche Neuordnung im Rahmen des Flurbereinigungsgeset-
zes2 zu denken. Nicht zuletzt ist eine angemessene Übersicht über den Wert von
Ackerflächen die zwingende Voraussetzung für eine gerechte und nachvollziehbare
Rechtsprechung.
Leider ist jedoch die Unsicherheit in Bezug auf die Frage nach dem angemesse-
nen Wert einer Ackerfläche relativ groß. Während Landwirte durch einen direkten
Preisvergleich auf lokaler Ebene noch eine recht gute Übersicht über die Preis-
struktur erhalten, ist insbesondere für Behörden und sonstige Entscheidungsträ-
ger ein überregionaler Überblick nur schwer möglich. Die Gutachterausschüsse für
Grundstückswerte liefern mit der Auswertung ihrer Kaufpreissammlungen bereits
eine gute Basis. Dennoch sind sie aufgrund der relativ geringen Anzahl veräußer-
ter Ackerflächen und durch ihre auftragsgemäße Beschränkung auf ihren eigenen
Zuständigkeitsbereich i. d. R. an eine eher unzureichende Datenlage gebunden. So
bleiben häufig Fragen nach der Bedeutung der Ackerzahl und der Flächengröße
auf den Wert ebenso unbeantwortet, wie die Untersuchung eines möglicherweise
überregional unterschiedlichen Marktverhaltens.
Überregional angelegte Untersuchungen zu diesem Thema liegen bereits vor – so
etwa in Kleiber (2018) oder Sprengnetter (2018). Jedoch unterscheiden sich die
veröffentlichten Ergebnisse zum Teil nicht unwesentlich voneinander, sodass der
Verunsicherung des Anwenders oft nicht abgeholfen werden kann.
Der Obere Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Freistaat Sachsen kann
ebenfalls nicht alle diesbezüglichen Fragen beantworten. Auch deutschlandweit
vorbehaltlos anwendbare Ergebnisse können hier nicht vorgestellt werden. Der
Obere Gutachterausschuss möchte aber mit seiner auf sachsenweiten Daten be-
ruhenden Untersuchung einen Beitrag zu erhöhter Markttransparenz im Freistaat
Sachsen leisten und die Bürger, Verwaltung, Rechtsprechung und sonstige Ent-
scheidungsträger vor Ort in ihren damit verbundenen Aufgaben unterstützen. Le-
1Grundstückverkehrsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 7810-1,
veröffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 108 des Gesetzes vom 17.
Dezember 2008 (BGBl. I S. 2586) geändert worden ist
2Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. März 1976 (BGBl. I S.
546), das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2794)
geändert worden ist
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sern aus anderen Ländern Deutschlands soll mit diesem Beitrag und der darin
vorgestellten Vorgehensweise eine Anregung zu eigenen landesspezifischen Aus-
wertungen gegeben werden.
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2 Untersuchungsgegenstand und Fragestellung
Oft wird die Frage diskutiert, inwieweit die Bodengüte einen Einfluss auf den Wert
einer Ackerfläche ausübt. Die vertretenen Meinungen gehen dabei stark auseinan-
der. Während mancherorts nur ein minimaler Zusammenhang zwischen Bodengüte
und Wert gesehen wird – oft verbunden mit dem Hinweis auf moderne Methoden
der Düngung, welche die natürliche Ertragsfähigkeit des Bodens in den Hinter-
grund treten lassen – wird der Bodengüte andernorts ein wesentlicher, in seiner
Ausprägung teilweise jedoch recht unterschiedlicher Wert beigemessen (vgl. hierzu
die Zusammenstellung von Kleiber (2018, Abschnitt 2.2.53)).
Ebenso gehen die Meinungen darüber auseinander, inwieweit die Größe einer
Ackerfläche einen Einfluss auf ihren Wert hat. Sowohl die unterschiedlich ausge-
prägte Nachfrage nach verschieden großen landwirtschaftlichen Flächen, als auch
die unterschiedlichen Bewirtschaftungsmöglichkeiten mögen hierbei eine Rolle spie-
len. Das Maß der Beeinflussung wird in verschiedenen Untersuchungen jedoch
recht unterschiedlich eingeschätzt. Beispielhaft seien hier die Untersuchungen von
Kindler und Sprengnetter, beide zitiert in Sprengnetter (2018, S. 3.10.21/2) ge-
nannt.
Auch die Nähe einer Ackerfläche zum benachbarten Ort oder zur Stadt wird in der
Literatur als wertbeeinflussendes Merkmal betrachtet – bedeuten doch geringere
Entfernungen kürzere Transportwege und damit -kosten. Doch auch hier kommen
verschiedene Untersuchungen zu unterschiedlichen Ergebnissen (vgl. die Untersu-
chungen von Ziegenbein und Sprengnetter, beide zitiert in Sprengnetter (2018,
S. 3.10.22/1)).
Die unterschiedlichen Ergebnisse aus den zahlreichen Untersuchungen mögen sich
durchaus nicht widersprechen, sondern vielmehr auf unterschiedlichen Ausgangspa-
rametern beruhen. So könnte etwa die regional unterschiedliche räumliche Struktur
sowie das spezifische Flächenangebot zu unterschiedlichem Preisbildungsmechanis-
men führen. Das Problem in diesem Zusammenhang ist aber, dass gerade deshalb
eine Übertragung der Erkenntnisse einer Region auf eine andere nicht zulässig ist.
Der Obere Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Freistaat Sachsen möchte
daher in den drei genannten Fragestellungen (Einfluss der Bodengüte, Einfluss der
Flächengröße, Einfluss der Stadtnähe) die Lücke in seinem Zuständigkeitsbereich
schließen und eine Untersuchung speziell für den Freistaat Sachsen durchführen.
Vor dem Hintergrund der im Freistaat vorzufindenden landwirtschaftlichen Struk-
tur werden Ackerflächen mit einer Größe von bis zu 12,5 ha untersucht. Der Handel
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mit Flächen außerhalb dieses Rahmens stellt in Sachsen eher eine Ausnahme dar
und soll daher nicht näher betrachtet werden1.
Der Teilmarkt der Grünlandflächen wird aus der Untersuchung ausgeschlossen,
da dieser durch eine starke Vielschichtigkeit geprägt ist. Während der Teilmarkt
des Ackerlandes genau definiert ist, finden sich im Teilmarkt des Grünlandes ver-
schiedene, den Wert beeinflussende Nutzungsmöglichkeiten. Die daraus statistisch
ableitbaren Ergebnisse sind so unsicher, dass von einer Veröffentlichung derselben
abgesehen werden soll. Vielmehr wird empfohlen, den individuellen Wert einer
Grünlandfläche auf der Grundlage ihrer spezifischen Eigenschaften ausgehend vom
Wert einer vergleichbaren Ackerlandfläche zu schätzen.
1Näheres hierzu folgt im Abschnitt 4.2
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3 Wahl des Datenmaterials und Methodik
Als Datenquelle für die Untersuchung kommen zunächst die Kaufpreissammlungen
der Gutachterausschüsse infrage. Diese bewähren sich für den Bereich der nicht-
landwirtschaftlichen Flächen seit Jahrzehnten als hervorragende Datensammlung.
Für Untersuchungen zum Teilmarkt der landwirtschaftlichen Flächen können die
Kaufpreissammlungen dagegen nur unvollständige Informationen liefern. Dies hat
folgende Ursachen:
1. Die Anzahl der veräußerten reinen Ackerflächen fällt regional zwar unter-
schiedlich, i. d. R. aber eher gering aus. Mischflächen sind für eine Un-
tersuchung dagegen nicht geeignet, da für eine sachgerechte Aufteilung des
Kaufpreises in die verschiedenen Nutzungsarten deren Werteinfluss zunächst
bekannt sein müsste – was zum Zeitpunkt der Auswertung nicht gegeben ist.
2. Es beteiligen sich auf dem landwirtschaftlichen Markt die unterschiedlichs-
ten Käufer- und Erwerbergruppen. Längst ist der Markt nicht mehr auf den
regionalen innerlandwirtschaftlichen, im Wesentlichen an den nachhaltigen
Ertragsmöglichkeiten orientierten Verkehr beschränkt. So sind Erwerbsvor-
gänge mit spekulativen Ansätzen ebenso vertreten wie Ankäufe von (auslän-
dischen) Großunternehmen. Die sich daraus ergebende Spanne an Kaufprei-
sen lässt zuverlässige Erkenntnisse zum tatsächlichen Wert der veräußerten
Flächen kaum zu.
Aus diesem Grund wird für die vorliegende Untersuchung im ersten Arbeitsschritt
ein anderes Datenmaterial herangezogen: der in Neuabschlüssen vertraglich ver-
einbarte Pachtpreis für Ackerflächen1.
Dem Pachtpreis sind die beiden oben genannten Nachteile nicht eigen. Zum
einen werden weit mehr Pachtverträge geschlossen als im selben Zeitraum Grund-
stücke veräußert werden2. Zum anderen haben Pachtpreise den entscheidenden
Vorteil, dass sie im Wesentlichen frei von spekulativen Ansätzen sind. Da der
Pächter kein Eigentum an der gepachteten Fläche erwirbt, stellt diese für ihn kei-
ne Geldanlage dar. Ebenso wenig bietet sie die Möglichkeit der Geldschöpfung. Da
das Pachten einer Fläche die Nutzung derselben erwarten lässt, ist davon auszuge-
hen, dass der vereinbarte Pachtpreis sehr eng mit der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
und dem möglichen Ertrag aus der Fläche verbunden ist.
1Bestandsverträge werden nicht in die Untersuchung mit einbezogen, da diese nicht zwangsläu-
fig die aktuelle Marktsituation widerspiegeln.
2Im Zeitraum zwischen 2012 und 2015 wurden 15.685 Pachtverträge über reine Ackerflächen
geschlossen, aber nur 6.632 Flächen desselben Teilmarktes veräußert.
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Wenn nun die Wertermittlungslehre – deutlich nachvollziehbar im Modell des
Ertragswertverfahrens – davon ausgeht, dass der Verkehrswert einer Immobilie un-
mittelbar auf dem Nutzen und möglichen Ertrag derselben beruht, muss vorausge-
setzt werden, dass Pachtpreis und Verkehrswert ebenfalls untrennbar miteinander
verbunden sind. Die Effekte, welche den Verkehrswert einer Immobilie beeinflus-
sen, müssen in sehr ähnlicher Weise den angemessenen Pachtpreis beeinflussen.
Es ist also zu schließen, dass die Ergebnisse aus der Untersuchung der Pachtprei-
se auf die Verkehrswerte derselben Immobilien übertragbar sind. Der Pachtpreis
kann also als Indikator für den Wert einer Ackerfläche herangezogen werden. Zu
prüfen bleibt jedoch, in welcher Weise, gewissermaßen mit welchem „Maßstabs-
faktor“, die Ergebnisse aus der Untersuchung der Pachtpreise auf die Kaufpreise
zu übertragen sind. Diese Frage wird im Abschnitt 7 behandelt.
Für seine Untersuchungen stehen dem Oberen Gutachterausschuss für Grund-
stückswerte im Freistaat Sachsen die folgenden Daten zur Verfügung:
1. Pachtdaten über 15.685 Grundstücke (ausschließliche Ackernutzung) der
Jahrgänge 2012 bis 2015 mit jeweils flurstücksscharfer Lagebezeichnung,
Größe der verpachteten Fläche, vertraglich vereinbartem Pachtpreis und Ver-
tragsdatum.
2. Kaufdaten über 8.039 Grundstücke (ausschließlich Ackernutzung) der Jahr-
gänge 2011 bis 2015 mit jeweils flurstücksscharfer Lagebezeichnung, Größe
der veräußerten Fläche, vertraglich vereinbartem Kaufpreis und Vertragsda-
tum.
Die Daten zu 1. wurden dem Oberen Gutachterausschuss über das Sächsische
Staatsministerium für Umwelt und Landwirtschaft im Rahmen der Amtshilfe, die
Daten zu 2. von den 13 Gutachterausschüssen für Grundstückswerte im Freistaat
Sachsen zur Verfügung gestellt
Die den jeweiligen Verträgen zugrundeliegende Ackerzahl ist i. d. R. nicht be-
kannt. Liegen dennoch Angaben vor, gehen diese im Wesentlichen auf die Bo-
denschätzung zurück, welche jedoch regional unterschiedlich fortgeführt wurde.
Eine überregionale Vergleichbarkeit der Bodengüte ist daher nur unter Vorbe-
halt möglich. Der Obere Gutachterausschuss hat sich daher entschieden, im Rah-
men seiner Untersuchung auf die Ackerzahlen gemäß der vom Bundesministerium
der Finanzen (2004) bekanntgemachten Regionalen Wertansätze (RWA 2004) zu-
rückzugreifen. Diese geben durchschnittliche Wertzahlen je Gemarkung an. Damit
kann zwar nicht gewährleistet werden, dass die verwendeten Ackerzahlen in ihrer
absoluten Höhe den tatsächlichen lokalen Gegebenheiten entsprechen, es ist aber
davon auszugehen, dass die relative Wertigkeit plausibel und realitätsnah abgebil-
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det wird. Das zur Verfügung stehende Wertzahlensystem soll daher als homogen
und schlüssig betrachtet werden3.
3Für weiterführende Informationen zu den RWA 2004 vgl. z. B. Böhme (2004).
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4 Pachtpreise für Ackerflächen
4.1 Zu untersuchende Parameter
4.1.1 Zeitliche Entwicklung
Für die Untersuchung liegen dem Oberen Gutachterausschuss Pachtdaten der vier
Jahrgänge 2012 bis 2015 vor. Einen Eindruck der zeitlichen Entwicklung der durch-
schnittlich vereinbarten Pachtpreise vermittelt die Abbildung 4.11.
Die Entwicklung der Pachtpreise in den 10 Landkreisen und 3 Kreisfreien Städ-
ten verläuft differenziert. Während die meisten Regionen einen Preisanstieg zwi-
schen den Jahren 2012 und 2013 aufweisen, zeichnen sich insbesondere die Land-
kreise Sächsische Schweiz – Osterzgebirge und Zwickau durch sinkende durch-
schnittliche Pachtpreise aus. In den Jahren 2013 bis 2015 ist in den meisten Re-
gionen nur ein mäßiger Pachtpreiszuwachs erkennbar.
Wird die Pachtpreisentwicklung im Freistaat Sachsen in ihrer Gesamtheit be-
trachtet, lässt sich festhalten, dass ein positiver Trend in den Jahren 2012 bis 2014
auszumachen ist, während die Pachtpreisentwicklung von 2014 bis 2015 stagniert.
Tabelle 4.1 vermittelt eine diesbezügliche Übersicht. Hier wurden die jährlichen
durchschnittlichen Pachtpreise für Ackergrundstücke ermittelt und anhand von
statistischen Testverfahren (F-Test und t-Test) auf Ungleichheit und damit auf
statistisch nachweisbare zeitliche Entwicklungen hin untersucht.
4.1.2 Ackerzahl
Sofern eine Abhängigkeit zwischen der Bodengüte und dem Pachtpreis besteht,
sollte diese sich bereits mit einfachen Mitteln aufzeigen lassen. Das wird ver-
sucht, in den folgenden Abbildungen darzustellen. Abbildung 4.2 zeigt zunächst
die für Sachsen definierten Agrarstrukturgebiete, welche sich durch jeweils unter-
schiedliche Bodenverhältnisse auszeichnen. Abbildung 4.3 zeigt die durchschnittli-
che Ackerzahl je Gemarkung innerhalb dieser Agrarstrukturgebiete. Anschließend
stellt Abbildung 4.4 den durchschnittlichen Pachtpreis je Gemarkung dar.
Zwischen den Abbildungen 4.3 und 4.4 zeigt sich ein hohes Maß an Überein-
stimmung. Während im Mittelsächsischen Lößgebiet die höchsten Ackerzahlen und
gleichzeitig höchsten Pachtpreise zu verzeichnen sind, weist der Erzgebirgskamm
1Auf eine vollständige Darstellung der Indexreihe für Dresden wird verzichtet, da diese im Jahr
2015 nicht mehr repräsentativ für die allgemeine Marktentwicklung ist. Es wurden nur noch
18 Grundstücke neu verpachtet, wobei für 4 Grundstücke eine Pacht vereinbart wurde, die
dem 4,3 bis 6,3-fachen des Vorjahresmittels entsprechen. Für die anderen 14 Grundstücke
dagegen wurden Pachten von etwa dem 1,2-fachen des Vorjahresmittels vereinbart. Durch
den Einfluss der wenigen sehr hohen Pachten wird der Index stark beeinflusst und der Ge-
samteindruck verzerrt.
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Abbildung 4.1: Indexreihen der in den Jahren 2012 bis 2015 vereinbarten relativen
Pachtpreise[EUR/ha].
Die Daten aus Dresden werden nur bis zum Jahr 2014 dargestellt.
Tabelle 4.1: Test auf Ungleichheit der mittleren Pachtpreise je Jahrgang.
Jahrgang Mittlerer Varianz Prüfwert Prüfwert Testergebnis
Pachtpreis P̄ F-Test t-Test
[EUR/ha]
2012 166,64 8.530,8
2, 20 · 10−16 9, 378 · 10−08 P̄2012 = P̄2013
2013 179,20 13.289,0
2, 92 · 10−06 0, 01334 P̄2013 = P̄2014
2014 185,34 11.465,9
0, 9057 0, 6319 P̄2014 = P̄2015
2015 186,50 11.422,4
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Sächsisches Heidegebiet, Riesaer−Torgauer Elbtal
Abbildung 4.2: Agrarstrukturgebiete Sachsen.
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Abbildung 4.3: Ackerzahlen im Freistaat Sachsen gemäß RWA 2004 vor dem Hin-
tergrund der Agrarstrukturgebiete.
Es wird jeweils der Durchschnitt je Gemarkung angegeben.
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Keine Neuverpachtung
Abbildung 4.4: Pachtpreis für Ackerflächen vor dem Hintergrund der Agrarstruk-
turgebiete.
Es wird jeweils der Durchschnitt je Gemarkung im Zeitraum 2012
bis 2015 angegeben.
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sowohl die niedrigsten Ackerzahlen als auch die niedrigsten Pachtpreise auf. Auch
die anderen Gebiete lassen eine starke Abhängigkeit zwischen Ackerzahl und Pacht
erkennen.
Natürlich kann diese Übersicht nur als erste Annäherung an die Fragestellung
verstanden werden, da sie sämtliche anderen Werteinflüsse ignoriert. Daher wird
eine nähere Untersuchung des Zusammenhangs Gegenstand folgender Abschnitte
sein.
4.1.3 Stadtnähe
Ein Einfluss der Stadt- oder Ortsnähe ist in zweierlei Hinsicht zu untersuchen.
Zum einen gilt es zu prüfen, ob Städte einen großräumig wirkenden Effekt auf
den Pachtpreis ausüben. Zum anderen muss hinterfragt werden, ob die unmit-
telbare Nähe, etwa Entfernungen von wenigen oder einigen hundert Metern, eine
Wertbeeinflussung zeigen.
Abbildung 4.5 zeigt die im Zeitraum 2012 bis 2015 auf Gemarkungsebene durch-
schnittlich vereinbarten Pachtpreise vor dem Hintergrund der sächsischen Verwal-
tungsgrenzen (10 Landkreise sowie die 3 kreisfreien Städte Leipzig, Dresden und
Chemnitz). Ferner sind sämtliche Städte mit mehr als 20.000 Einwohnern einge-
tragen.
Sofern die Nähe einer verpachteten landwirtschaftlichen Fläche zur Großstadt,
zur Mittelstadt oder zum Oberzentrum einen Einfluss auf den Pachtpreis ausübt,
müssten sich entsprechende Strukturen in der Darstellung zeigen. Dies ist jedoch
nicht erkennbar. Zwar werden entlang der Achse Dresden – Döbeln – Grimma
– Leipzig die höchsten Pachtpreise gezahlt, dies deckt sich jedoch auch mit der
dort aufzufindenden hohen Bodenqualität (Mittelsächsisches Lößgebiet). Einen
ähnlichen Zusammenhang weist die Achse Plauen – Werdau – Glauchau (Erzge-
birgsvorland) auf.
Auch die unmittelbare Nähe einer Ackerfläche zur Stadt lässt keinen Einfluss
auf den Pachtpreis erkennen. Vielmehr lässt sich auch hier der im Umfeld weniger
Städte erkennbar höhere Pachtpreis auf die höhere Bodengüte zurückführen (vgl.
Torgau oder Bautzen).
Im Ergebnis kann ein Einfluss der groß- oder kleinräumigen Lage auf den Pacht-
preis zwar grundsätzlich nicht ausgeschlossen werden. In Sachsen treten jedoch
andere Qualitätsmerkmale – insbesondere die Bodengüte – deutlich in den Vor-
dergrund. Dieser Punkt wird im Abschnitt 4.3.3 noch einmal vertieft.
4.1.4 Fläche
Gemäß Abbildung 4.6 zeigt sich in Bezug auf die im Freistaat Sachsen verpachteten
Flächen ein differenziertes Bild. Während in den westlichen und östlichen Land-
kreisen überwiegend kleinere Flächen verpachtet werden, sind in den Landkreisen
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Keine Neuverpachtung
Abbildung 4.5: Durchschnittlicher Pachtpreis je Gemarkung im Zeitraum 2012 bis
2015.
Dargestellt sind alle sächsischen Groß- und Mittelstädte mit einer
Einwohnerzahl von über 20.000 sowie die Grenzen der Landkreise
und Kreisfreien Städte.
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Keine Neuverpachtung
Abbildung 4.6: Durchschnittlich verpachtete Fläche je Gemarkung im Zeitraum
2012 bis 2015.
Dargestellt sind alle sächsischen Groß- und Mittelstädte mit einer
Einwohnerzahl von über 20.000 sowie die Grenzen der Landkreise
und Kreisfreien Städte.
Leipzig, Nordsachsen, Mittelsachsen, Meißen und Sächsische Schweiz-Osterzgebirge
vermehrt größere Pachtflächen anzutreffen. Eine Kongruenz zu den Agrarstruk-
turgebieten bzw. zur Bodengüte ist jedoch nicht erkennbar. Tatsächlich beläuft
sich der Spearman Rangkorrelationskoeffizient2 auf 0,09, sodass, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass ein kausaler Zusammenhang zwischen Ackerzahl und Flä-
che nicht zu erwarten ist, einer gemeinsamen Auswertung nichts entgegensteht.
Das Maß der Abhängigkeit zwischen Fläche und Pachtpreis wird in diesem Zu-
sammenhang noch gesondert betrachtet.
2Da die Variable Fläche, wie später gezeigt werden wird, auch nicht annähernd normalverteilt
ist, wird auf die Rangkorrelation zurückgegriffen.
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4.1.5 Pachtdauer
Unzweifelhaft entscheidet die vertraglich geregelte Pachtdauer über den verein-
barten Pachtpreis. Je kürzer die angestrebte Pachtdauer ist, desto höher fällt im
Allgemeinen der relative Pachtpreis aus. Verschiedene Untersuchungen beschrei-
ben und belegen diesen Zusammenhang – so z. B. Der Gutachterausschuss für
Grundstückswerte in Sachsen-Anhalt (2017, S. 267).
Der zur Untersuchung vorliegende Datenbestand gibt jedoch keine Auskunft
über die jeweilig vereinbarte Pachtdauer. Eine Berücksichtigung oder unabhän-
gige Untersuchung dieses Merkmals kann daher hier nicht erfolgen. Damit ist
zwangsläufig eine gewisse, an dieser Stelle jedoch leider unvermeidbare Unschärfe
verbunden.
4.2 Datenstruktur
Die Sichtung der zur Verfügung stehenden Pachtdaten zeigt, dass im Beobach-
tungszeitraum der weitaus größte Teil der neu verpachteten Flächen eine eher
kleine Größe aufweist. So haben 50 % der verpachteten Flächen eine Größe von
unter 3,1 ha, während Flächen von mehr als 20 ha nur noch einen Anteil von rund
4 % ausmachen. Dieses Phänomen ist systematisch. Es kann festgehalten wer-
den, dass kleinere Flächen ungleich häufiger verpachtet werden als größere (vgl.
Abbildung 4.7).
Ob im Freistaat Sachsen größere Pachtflächen grundsätzlich seltener anzutreffen
sind oder ob größere Flächen zwar vorhanden, durch längerfristige Pachtverträge
aber dem Markt entzogen sind, kann anhand des Datenmaterials nicht beantwortet
werden. Auf jeden Fall ist aber anzunehmen, dass historische Entwicklungen die
heute erkennbare Struktur maßgeblich beeinflusst haben:
Die ab 1945 durchgeführte Bodenreform in der sowjetischen Besatzungszone ver-
folgte das Ziel, landwirtschaftliche Flächen für Neubauern, landarme oder landlose
Bauern bereitzustellen. Im Ergebnis wurden jedoch zahlreiche Betriebe geschaffen,
deren Bestand an landwirtschaftlicher Fläche viel zu klein für eine wirtschaftliche
Nutzung war. Um diesem Problem zu begegnen, wurde der Zusammenschluss in
Landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften (LPG) vorangetrieben. Nach
der Wiedervereinigung wurden die LPG umstrukturiert oder aufgelöst und das
eingebrachte Vermögen wieder auf die Mitglieder verteilt. Damit befinden sich
auch heute wieder zahlreiche kleine landwirtschaftliche Flächen im Privateigen-
tum. Da viele Eigentümer heute nicht mehr in der Landwirtschaft tätig sind, ist
der Verkauf oder die Verpachtung dieser Flächen eine attraktive Option.
Für die statistische Auswertung der Pachtpreise ist diese Verteilung problema-
tisch. Zunächst ist im Rahmen einer Regressionsanalyse zur sachgerechten Beurtei-
lung der Schätzer eine annähernde Normalverteilung der Eingangsgrößen anzustre-
ben. Daneben ergibt sich jedoch noch das folgende Problem: Im Haupterwerb ge-
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Abbildung 4.7: Häufigkeit je Flächenklasse der in den Jahren 2012 bis 2015 abge-
schlossenen Pachtverträge über Ackerflächen.
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führte landwirtschaftliche Betriebe mit der Betriebsform Ackerbau bewirtschaften
in Sachsen eine durchschnittliche Fläche von 178 ha. Selbst Nebenerwerbsbetriebe
bewirtschaften durchschnittlich 30 ha Ackerfläche (Freistaat Sachsen, Staatsmi-
nisterium für Umwelt und Landwirtschaft (2017, S. 17)). Das bedeutet, dass die
zur Verpachtung angebotenen kleineren Ackerflächen im Wesentlichen eine unbe-
deutendere Flächenergänzung für bestehende Betriebe darstellen. In Bezug auf die
Pachtpreisfindung befindet sich damit der Pächter regelmäßig in der besseren Ver-
handlungsposition (Pächtermarkt). Die Situation ändert sich erst dann, wenn die
zur Pacht angebotene Fläche wieder einen wirtschaftlich bedeutenden Anteil am
gesamten Flächenbestand des Betriebes ausmacht (ausgewogene Marktsituation
oder Verpächtermarkt). Ein Ansatz zur Lösung des Problems wird im folgenden
Abschnitt 4.3 vorgeschlagen.
4.3 Regressionsanalyse
Gemäß Abschnitt 4.1 soll zunächst der Einfluss der Ackerzahl sowie der Fläche
auf den Pachtpreis untersucht werden. Es wird das folgende Modell gewählt:
P = f(AZ, FL) (4.1)
mit
P = Pachtpreis [EUR]
AZ = Ackerzahl
FL = Fläche [ha]
Wird eine Regressionsanalyse durchgeführt ergibt sich auf dieser Grundlage eine
Gleichung nach folgendem Schema:
P = a + b · AZ + c · FL (4.2)
Zu beachten ist jedoch, dass die Wirkung des Regressors FL auf die Zielgröße
P durch zwei verschiedene Effekte beeinflusst wird. Es ist dies zum einen die aus
der Wertermittlungslehre bekannte Flächenabhängigkeit des Kauf- oder Pacht-
preises, welche im Wesentlichen auf den Erwägungen zur Wirtschaftlichkeit der
angebotenen Fläche beeinflusst werden (vgl. hierzu z.B. die Untersuchungen von
Sprengnetter (2018, S. 3.10.21/1)). Da aber, wie oben erwähnt, davon auszugehen
ist, dass insbesondere kleine Flächen nicht eigenständig bewirtschaftet, sondern
als Ergänzung zu bereits bestehenden Flächen hinzugepachtet werden, tritt dieses
Element in den Hintergrund. Statt dessen tritt die günstige Verhandlungsposition
des Pächters in den Vordergrund. Im Koeffizienten c der Gleichung 4.2 verbergen
sich also mindestens zwei Effekte, welche nicht zueinander kongruent sein müs-
sen. Ein lineares Regressionsmodell mit einem konstanten Koeffizienten c kann
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daher nur zu unscharfen Ergebnissen führen. Eine Aufteilung des Datenbestan-
des in zwei oder mehrere Bereiche, in welchen jeweils die Flächenabhängigkeit
aufgrund von Erwägungen zur Bewirtschaftung und aufgrund der Verhandlungs-
position getrennt untersucht wird, ist nicht möglich, da nicht zweifelsfrei definiert
werden kann, wo der Pächtermarkt aufhört und wo der Verpächtermarkt beginnt.
Tatsächlich ist davon auszugehen, dass der Übergang fließend ist und eine starre
Trennung sachlich nicht korrekt wäre.
Als Ansatz für die Lösung dieses Problems, welcher mit einfachen mathemati-
schen Mitteln durchzuführen ist, aber dennoch eine hohe Aussagekraft liefert, wird
die partielle Analyse des Datenbestandes innerhalb verschiedener Flächenklassen
vorgeschlagen. Die gebildeten Flächenklassen sind dabei so klein zu wählen, dass
der Einfluss der Fläche auf den Pachtpreis innerhalb der jeweiligen Klassen in der
zufälligen (im Sinn einer mathematisch nicht greifbaren) Streuung der Pachtpreise
untergeht und damit vernachlässigbar klein wird. Für jede Flächenklasse reduziert
sich damit Formel 4.2 zu
P = a + b · AZ (4.3)
Besteht nun ein systematischer Einfluss der Fläche auf den Pachtpreis, muss sich
dieser in einem anschließenden Vergleich der für alle Flächenklassen ermittelten
Konstanten a und Koeffizienten b zeigen. Es wird zwar nicht möglich sein zu
erkennen, in welchem kausalen Zusammenhang die Fläche nun den Pachtpreis
beeinflusst. Es wird aber ein mathematisches Modell ableitbar sein, mit welchem
die Fläche auf den Pachtpreis wirkt. Und dieses Modell kann in komplexerer Form
modelliert werden, als dies die lineare Form gemäß Gleichung 4.2 leisten könnte.
Die Flächenklassen sind, wie bereits angeführt, so eng zu wählen, dass der Ein-
fluss der Fläche auf den Pachtpreis in der zufälligen Streuung untergeht. Gleich-
zeitig ist die Klassenbreite aber noch so breit zu wählen, dass eine ausreichende
Anzahl an Datensätzen je Klasse zur Verfügung steht. Mit dem vorliegenden Da-
tenbestand erscheint eine Klassenbreite von 0,1 ha als geeignet.
Das Ergebnis der Regressionsanalysen nach Formel 4.3 innerhalb der Flächen-
klassen mit einer Breite von 0,1 ha für das Jahr 2015 in tabellarischer und gra-
phischer Form zeigen Tabelle 4.2 sowie die Abbildungen 4.8 und 4.9. Im Rahmen
jeder einzelnen Regressionsanalyse wurde eine individuelle Ausreißeridentifikation
und -elimination vorgenommen. Klassen mit weniger als 10 Datensätzen wurden
aufgrund der hohen statistischen Unsicherheit in die Auswertung nicht einbezo-
gen. Aus diesem Grund werden einige Flächenklassen ausgespart. Flächenklassen
von über 11,15 ha weisen grundsätzlich weniger als 10 Datensätze auf und können
damit nicht ausgewertet werden.
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Tabelle 4.2: Ergebnisse der Regressionsanalysen je Flächenklasse im Jahr 2015.
Regressionsmodell: Pachtpreis = a + b · Ackerzahl.
Fläche Konstante Koeffizient Freiheits- adj. Bestimmt-
in [ha] grade heitsmaß
a b n R2
0,15 -4,75 0,65 92 0,40
0,25 -18,01 1,34 165 0,32
0,35 -9,59 1,41 106 0,33
0,45 -24,63 2,16 103 0,41
0,55 -11,28 2,21 105 0,34
0,65 -12,77 2,72 76 0,36
0,75 14,74 2,18 100 0,25
0,85 -4,22 3,34 67 0,19
0,95 -1,56 3,43 57 0,22
1,05 5,06 3,62 55 0,30
1,15 9,46 4,16 73 0,32
1,25 58,91 3,07 38 0,16
1,35 -49,76 5,83 40 0,40
1,45 22,93 4,80 45 0,33
1,55 55,44 4,30 26 0,29
1,65 38,31 4,92 39 0,19
1,75 -57,79 8,67 52 0,43
1,85 -29,55 7,21 47 0,52
1,95 -43,07 7,93 35 0,37
2,05 40,82 7,49 38 0,15
2,15 -90,43 10,23 24 0,57
2,25 -77,15 9,46 22 0,41
2,35 -184,41 13,44 20 0,44
2,45 -176,98 12,82 35 0,44
2,55 -19,27 10,56 24 0,30
2,65 15,29 9,32 34 0,49
2,75 113,95 7,28 29 0,23
2,85 -278,86 17,47 26 0,38
2,95 -80,06 13,56 27 0,46
3,05 12,67 11,21 21 0,31
3,15 -226,67 16,37 28 0,49
3,25 -107,47 13,86 39 0,34
3,35 -48,25 13,31 28 0,68
3,45 -165,58 18,45 25 0,39
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Fläche Konstante Koeffizient Freiheits- adj. Bestimmt-
in [ha] grade heitsmaß
a b n R2
Fortgesetzt
3,55 -96,47 15,03 30 0,53
3,65 -12,93 12,71 15 0,36
3,75 -261,53 19,07 24 0,82
3,85 -452,94 26,44 23 0,54
3,95 -93,32 16,88 25 0,44
4,05 546,22 4,99 32 0,02
4,15 -55,94 17,06 29 0,38
4,25 11,33 14,50 29 0,51
4,35 -127,36 18,46 24 0,36
4,45 -71,26 23,60 26 0,21
4,55 -24,47 18,06 24 0,34
4,65 -34,28 17,15 17 0,58
4,75 -238,45 23,22 17 0,25
4,85 -378,88 30,84 13 0,27
4,95 -1336,08 52,49 17 0,67
5,05 -586,86 35,83 22 0,52
5,15 67,94 21,92 16 0,24
5,25 270,41 14,59 16 0,04
5,35 220,13 14,75 16 0,37
5,45 -507,04 32,53 12 0,23
5,55 9,34 21,25 20 0,43
5,65 -9,23 23,28 17 0,23
5,75 199,32 17,05 19 0,17
5,85 303,32 15,34 16 0,16
5,95 -655,45 42,07 17 0,40
6,05 160,23 19,37 19 0,53
6,25 -260,00 31,04 17 0,47
6,35 657,19 11,21 9 0,07
6,45 -254,40 30,37 21 0,57
6,55 -504,37 42,70 18 0,45
6,65 66,88 24,09 13 0,19
6,75 -334,04 29,01 9 0,42
6,85 -1006,86 52,33 10 0,39
6,95 19,62 24,31 13 0,56
7,05 -121,13 34,13 18 0,42
7,15 952,17 10,12 8 0,07
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Fläche Konstante Koeffizient Freiheits- adj. Bestimmt-
in [ha] grade heitsmaß
a b n R2
Fortgesetzt
7,35 -316,65 37,16 10 0,18
7,45 -688,71 50,50 12 0,24
7,55 -640,12 45,62 15 0,67
7,85 -1103,87 60,75 9 0,46
7,95 -700,98 44,20 9 0,53
8,15 -591,71 46,38 8 0,63
8,55 306,16 35,84 13 0,22
9,55 -1224,18 80,04 13 0,57
9,65 -1480,67 68,79 12 0,68
11,15 -2520,32 124,37 9 0,40
Tabelle 4.2 lässt erkennen, dass das erzielbare adjustierte Bestimmtheitsmaß sel-
ten einen Wert von 0,5 überschreitet und damit insgesamt sehr mäßig ausfällt. Die
sich hinter dem Verhalten der Marktteilnehmer verbergende Systematik kann aus
dem Gesamtzusammenhang der Abbildungen 4.8 und 4.9 aber dennoch modelliert
werden. Es ist Folgendes festzuhalten:
1. Die Konstante a liegt bis zu einer Fläche von etwa 2 ha – relativ zur gesamten
Wertspanne – nahe bei 0. Von etwa 2 bis 7 ha nimmt die Streuung der Werte
deutlich zu, der Mittelwert liegt aber immer noch bei ungefähr 0. Jenseits
einer Fläche von etwa 7 ha nimmt die Streuung einen sehr hohen Betrag an.
Der Mittelwert kann nicht mehr bei 0 verortet werden. Es bleibt jedoch offen,
ob die sich ergebende starke Rechtskrümmung der ausgleichenden Funktion
dem tatsächlichen Marktverhalten oder der zufälligen Lage der Datenpunkte
geschuldet ist. Immerhin wird die starke Rechtskrümmung nur durch wenige
Datenpunkte bewirkt.
2. Der Koeffizient b zeigt eine nahezu gleichmäßig steigende Tendenz. Mit an-
steigender Fläche wird die Streuung der Datenpunkte größer. Dennoch lässt
sich eine ausgleichende Funktion mit einer hohen Sicherheit (Bestimmtheits-
maß 0,87) modellieren.
Um der unter Punkt 1 genannten Frage der marktkonformen Krümmung der Kon-
stanten a über zunehmenden Flächengrößen nachzugehen, wird dieselbe Untersu-
chung für die Jahre 2012 bis 2014 durchgeführt. Es soll ein Indiz dafür gefunden
werden, ob die Lage der Datenpunkte in Abbildung 4.8 bei Flächen größer als
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Abbildung 4.8: Konstante a des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
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Abbildung 4.9: Koeffizient b des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
in Abhängigkeit von der Fläche (Jahrgang 2015).
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Tabelle 4.3: Aus den Trends der Abbildungen 4.10 und 4.11 ermittelte hypotheti-
sche Pachtpreise.
Jahrgang Fläche Ackerzahl Konstante Koeffizient Pachtpreis
in [ha] in [EUR]
FL AZ a b P
2012 10 30 -300 45 1.050
2013 10 30 -475 52 1.085
2014 10 30 -500 55 1.150
2015 10 30 -1.550 87 1.060
Mittel 10 30 – – 1.086
9 ha zufälliger oder systematischer Natur ist. Auf die zahlenmäßige Ausweisung
der Ergebnisse wird verzichtet. Aufgrund des Umfangs erfolgt nur eine graphische
Darstellung in Form der Abbildungen 4.10 und 4.11.
In den Abbildungen 4.10 und 4.11 zeigt sich eine sehr gute Übereinstimmung der
Konstanten a und Koeffizienten b bis zu einer Fläche von etwa 7 ha. Bei größeren
Flächen gehen die Trendfunktionen in eine jahrgangsspezifische Krümmung über,
sodass eine Vergleichbarkeit nicht mehr gegeben ist.
Bemerkenswerterweise zeigt sich in allen Jahrgängen jedoch eine genau gegen-
läufige Krümmung der Trends der Koeffizienten, sodass steigende Tendenzen in
den Konstanten durch sinkende Tendenzen in den Koeffizienten kompensiert wer-
den. Umgekehrtes gilt entsprechend. Es scheint also tatsächlich zu gelten, dass sich
das Marktverhalten trotz der augenscheinlich unterschiedlichen Trends in allen
Jahrgängen ähnlich oder sogar gleich darstellt, die unterschiedlichen Krümmungen
also eher zufälliger Natur sind. Tabelle 4.3 liefert hierzu ein kleines Rechenbeispiel.
Dargestellt sind die Konstanten a und Koeffizienten b für eine Fläche von 10 ha.
Bei einer Ackerzahl von 30 ergeben sich die in der letzten Spalte aufgelisteten
hypothetischen Pachtpreise P . Trotz der jahrgangsspezifischen Krümmungen der
ausgleichenden Trendfunktionen für a und b ergeben sich nahezu identische Werte
für P .
Zwar pflanzen sich durch die Multiplikation des Koeffizienten b mit der Acker-
zahl AZ Unschärfen in b bei größerem AZ in ungünstiger Weise fort, sodass die
Differenzen in P ebenfalls zunehmen. Wird jedoch berücksichtigt, dass a und b
gerade bei größeren Flächen nur anhand von wenigen Vergleichsdaten ermittelt
werden können und damit die statistische Sicherheit der ausgleichenden Trend-
funktionen in diesem Wertebereich ohnehin nur untergeordnet sein kann, scheint
tatsächlich der Schluss gerechtfertigt, dass die ermittelten jahrgangsspezifischen
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Abbildung 4.10: Konstante a des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
in Abhängigkeit von der Fläche (Jahrgänge 2012 – 2015). Die





































































































































































































































































Abbildung 4.11: Koeffizient b des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
in Abhängigkeit von der Fläche (Jahrgänge 2012 – 2015). Die
jahrgangsspezifischen Trends wurden nach der Methode LOESS
ermittelt.
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Krümmungen in a und b zufälliger Natur sind und sich bei Vorliegen eines grö-
ßeren Datenbestandes und der damit einhergehenden Minimierung der zufälligen
Einflüsse ein einheitlicheres Bild zeigen sollte. Auch wenn ein diesbezüglicher Be-
weis an dieser Stelle nicht erbracht werden kann, soll das Indiz als Grundlage für
die weiteren Untersuchungen dienen.
Wenn nun der Schluss gezogen wird, dass zur Minimierung der zufälligen Ein-
flüsse ein größerer Datenbestand heranzuziehen ist, kann dies nur durch eine Zu-
sammenfassung der Daten mehrerer Jahrgänge erfolgen. Nun besteht aber gemäß
Abbildung 4.1 eine preisliche Entwicklung, welche sich zudem regional unterschied-
lich zeigt. Eine Zusammenfassung der vorliegenden Daten ohne weitere Maßnah-
men würde daher zu einer nicht erwünschten Unschärfe der gesuchten Ergebnisse
führen. Um dies zu vermeiden, werden alle vorliegenden Pachtpreise auf ein Re-
ferenzjahr – das Jahr 2013 – indexiert. Die Wahl des Jahres 2013 als Referenz ist
nicht willkürlich und wird im Abschnitt 7.1 begründet. An dieser Stelle ist jedoch
zunächst nur entscheidend, dass die vorliegenden Pachtpreise nicht unmodifiziert,
sondern auf ein gemeinsames Referenzjahr bezogen, verwendet werden.
Natürlich ist auch diese Maßnahme mit einer gewissen Unsicherheit verbunden,
denn eine Indexierung kann konjunkturelle Entwicklungen nur in generalisierter
Form kompensieren. Lokal unterschiedliche Entwicklungen können dagegen nicht
erfasst werden. Dennoch wird diese Unsicherheit zur Vermeidung größerer Un-
schärfen, welche sich durch eine unmodifizierte Zusammenfassung aller vorliegen-
den Pachtdaten ergeben würde, toleriert.
Unter Verwendung der regionalen Indexreihen gemäß Abbildung 4.1 werden al-
so alle vorliegenden Pachtpreise auf das Jahr 2013 indexiert. Anschließend werden
die Berechnungen gemäß Tabelle 4.2 noch einmal für den gesamten Datenbestand
in einer gemeinsamen Auswertung ausgeführt. Die Mindestanzahl an Datensät-
zen je Flächenklasse konnte aufgrund des größeren Datenbestandes auf 30 erhöht
werden. Das Ergebnis der Untersuchung unter Ausschluss eines offensichtlich für
die Auswertung ungeeigneten Datenpaares zeigen die Abbildungen 4.12 und 4.13.
Auf eine tabellarische Darstellung der Ergebnisse der insgesamt 115 Regressions-
analysen wird aus Platzgründen verzichtet.
In mathematischer Schreibweise lässt sich das Ergebnis der Analyse in folgender
Form festhalten:
P = a + b · AZ
⇔ P = (−31, 0337 · FL) + (4, 1745 · FL1,0389) · AZ (4.4)
mit
P = Pachtpreis [EUR]
AZ = Ackerzahl
FL = Fläche [ha]
Oberer Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Freistaat Sachsen






























































































a = −31,0337 ⋅ FL
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Abbildung 4.12: Konstante a des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
in Abhängigkeit von der Fläche.
In die Auswertung gehen insgesamt 114 Flächenklassen der


























































































b = 4,1745 ⋅ FL1,0389
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Abbildung 4.13: Koeffizient b des Regressionsmodells
Pachtpreis = a + b · Ackerzahl
in Abhängigkeit von der Fläche.
In die Auswertung gehen insgesamt 114 Flächenklassen der Jahr-
gänge 2012 bis 2015, Referenzjahr 2013, ein.
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Sowohl Formel 4.4 als auch die Abbildung 4.12 weisen aus, dass die Konstante a bei
einer Fläche FL = 0 den Nullpunkt schneidet. Wird der vorhandene Datenbestand
ohne weitere Bedingungen durch eine lineare Trendfunktionen angenähert, ist dies
jedoch nicht so. Die Y-Achse wird in diesem Fall geringfügig unter 0 geschnitten.
Dies ist jedoch aus zwei Gründen abzulehnen: Zum einen würden sich bei kleiner
Fläche unrealistisch niedrige oder sogar negative Pachtpreise ergeben. Zum ande-
ren gibt der Prüfwert des t-Testes zum Test der Konstanten der Gleichung für a
auf Ungleichheit von 0 mit einem Wert von 0,82 eine sehr hohe Wahrscheinlich-
keit dafür an, dass die Alternativhypothese zu verwerfen, die Konstante also mit
hoher Wahrscheinlichkeit tatsächlich gleich 0 ist. Es ist daher anzunehmen, dass
die Abweichung von 0 eher einem zufälligen Effekt zuzuschreiben ist. Vor diesem
Hintergrund wurde die Trendfunktion zum Zweck der weiteren Verwendung so
gestaltet, dass sie erzwungenermaßen den Nullpunkt schneidet.
4.3.1 Interpretation der Ergebnisse
Die Abbildungen 4.12 und 4.13 sowie die Gleichung 4.4 zeigen, dass sowohl die
Konstante a als auch der Koeffizient b des Modells nach Formel 4.1 systematisch
von der Fläche FL beeinflusst werden. Auffällig ist jedoch die stark unterschiedli-
che Unsicherheit in der Modellierung der jeweiligen Trendfunktion. Während sich
die Wirkung der Fläche FL auf b mit erfreulich hoher Sicherheit abbilden lässt,
zeigt sich in Bezug auf a eine deutlich höhere Unsicherheit. Für beide Größen
nimmt die jeweilige Streuung mit zunehmender Fläche zu.
Hierzu die folgenden Überlegungen: Der Koeffizient b zeigt in Abhängigkeit von
FL die Wirkung der Ackerzahl AZ auf den Pachtpreis P . Mathematisch wird
damit eine eindeutige Beziehung modelliert. Die Konstante a definiert dagegen
keine eindeutige Beziehung, sondern fängt sämtliche sonstigen, nicht durch das
Modell erfassten Preiseinflüsse auf. Diese mögen beispielsweise die Folgenden sein:
• zeitliche Entwicklung des Pachtpreisniveaus,
• Angebot- oder Nachfrageüberhang,
• Vertragslaufzeit,




• unterschiedliche Höhe der gemeindespezifischen steuerrechtlichen Hebesätze,
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• vereinbarte Zahlungsweise der Pacht,
• mögliche Bewirtschaftungsauflagen,
• Direkt- und Ausgleichszahlungen,
• Verhandlungsposition und -geschick der Vertragsparteien,
• usw.
Da diese Preiseinflüsse nun nicht in systematischer Weise auftreten müssen, er-
scheinen die Streuungen in Bezug auf a unsystematisch und zufällig, mit dem
Ergebnis eines nur sehr mäßigen adjustierten Bestimmtheitsmaßes.
Die Abhängigkeit der Streuung (sowohl für a als auch für b) von der Fläche
lässt sich durch die absolute Höhe des vereinbarten Pachtpreises erklären: Je grö-
ßer die verpachtete Fläche ist, je höher also der Pachtpreis ausfällt, desto mehr
Verhandlungsspielraum verbleibt in Bezug auf die Berücksichtigung der pacht-
preisrelevanten Grundstücksmerkmale.
4.3.2 Soll-Ist-Vergleich
Im vorigen Abschnitt wurde gezeigt, dass der Mechanismus der Pachtpreisbildung
sich durch Gleichung 4.4 modellieren lässt. Gleichzeitig wurde darauf hingewiesen,
dass die tatsächlich vereinbarten Pachtpreise im Einzelfall jedoch erheblich von
diesem Modell abweichen können. Einen Eindruck von diesem Sachverhalt soll
ein Soll-Ist-Vergleich, d. h. eine Gegenüberstellung der tatsächlichen und nach
Gleichung 4.4 berechneten hypothetischen Pachtpreise, liefern.
Tabelle 4.4: Statistische Kenngrößen der Soll-Ist-Abweichungen gemäß der Abbil-









Abbildung 4.14 zeigt zunächst, dass sich die Soll-Ist-Differenzen sehr symme-
trisch um die Soll-Linie (rote gestrichelte Linie) anordnen. Dies ist ein Hinweis
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Abbildung 4.14: Vergleich der tatsächlichen und nach Gleichung 4.4 berechneten
absoluten Pachtpreise [EUR].
Die gestrichelte Linie stellt die Solllinie dar. In die Auswertung
gehen alle Datensätze mit einer Fläche von 0 bis 12,5 ha aus den
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Abbildung 4.15: Wahrscheinlichkeitsdichte der Soll-Ist-Abweichungen der absolu-
ten Pachtpreise [EUR].
Zum Vergleich ist in roter Farbe die Wahrscheinlichkeitsdichte
der Normalverteilung dargestellt. In die Darstellung gehen alle
Datensätze mit einer Fläche von 0 bis 12,5 ha aus den Jahrgän-
gen 2012 bis 2015 ein.
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darauf, dass die Abweichungen im Wesentlichen einen zufälligen und nicht syste-
matischen Charakter haben.
Abbildung 4.15 sowie die Tabelle 4.4 liefern die Wahrscheinlichkeitsdichte sowie
weitere statistische Kenngrößen zur Soll-Ist-Abweichung der Pachtpreise. Es ist
erkennbar, dass sich der überwiegende Anteil der Abweichungen um den Nullpunkt
gruppiert. 50 % aller Abweichungen liegen in einem Bereich von -65 EUR bis
+53 EUR. Der Median kommt mit einem Wert von rund -2 EUR dem Nullpunkt
sehr nahe.
Aus alledem kann geschlossen werden, dass das entwickelte Modell zur Pacht-
preisberechnung durch keine wesentlichen systematischen Effekte gestört und da-
mit grundsätzlich geeignet ist.
Es ist aber auch offensichtlich, dass im Einzelfall nicht unwesentliche Abwei-
chungen zwischen dem Modell und dem tatsächlichem Markthandeln zu verzeich-
nen sind. Hierfür mag es vielfältige, mit der individuellen Grundstücksqualität
verbundene Gründe geben. Einige Hinweise liefert die Aufstellung im vorigen Ab-
schnitt. Gleichzeitig scheinen in Einzelfällen jedoch auch Pachtpreise gezahlt zu
werden, welche sich nur noch sehr wenig an den tatsächlichen Grundstücksmerk-
malen orientieren. Nur so ist ein tatsächlicher Pachtpreis von über 8.000 EUR
gegenüber einem an der Ackerzahl und der Fläche angemessenen Pachtpreis von
bis zu 3.500 EUR zu erklären (vgl. Abbildung 4.14).
4.3.3 Räumliche Verteilung der Soll-Ist-Abweichungen
Wie bereits erwähnt, zeigt Abbildung 4.14, dass die Soll-Ist-Abweichung, d. h.
die Differenz aus den tatsächlich gezahlten Pachtpreisen und den aus dem Modell
nach Gleichung 4.4 berechneten hypothetischen Pachtpreisen sich im Wesentlichen
gleichmäßig um die rot dargestellte Solllinie anordnen. Neben diesem gewünschten
Effekt wird jedoch auch erkennbar, dass sich im Bereich der höheren tatsächlichen
Pachten einige Punkte (es handelt sich um eine Anzahl von knapp 100 Punkten)
einer augenscheinlichen Systematik folgend, von der Solllinie fortbewegen. Für ei-
nige Grundstücke wird also offensichtlich eine Pacht gezahlt, welche höher ist als
die zu erwartende Pacht – und zwar in einem Maß, welches größer ist als es die aus
der Abbildung 4.14 erkennbare übliche Toleranz erwarten lässt. Um nachvollzie-
hen zu können, ob hierzu ein räumlicher Zusammenhang hergestellt werden kann,
werden die durchschnittlichen Soll-Ist-Abweichungen je Gemarkung ermittelt und
in Abbildung 4.16 georeferenziert dargestellt. Es zeigt sich das Folgende:
1. Flächen mit gelblicher Färbung zeigen eine gute Annäherung der tatsächlich
gezahlten Pachten zu den berechneten hypothetischen Pachten. Die gelbliche
Färbung ist überwiegend vertreten und gleichmäßig verteilt. Dies spricht für
die Leistungsfähigkeit des entwickelten Modells.
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Keine Neuverpachtung
Abbildung 4.16: Betrag und räumliche Lage der Abweichungen zwischen den tat-
sächlich vereinbarten und den nach Gleichung 4.4 berechneten
relativen Pachtpreisen [EUR/ha].
Dargestellt werden die durchschnittlichen Soll-Ist-Abweichungen
je Gemarkung. Ferner werden alle sächsischen Groß- und Mittel-
städte mit einer Einwohnerzahl von über 20.000 sowie die Gren-
zen der Landkreise und Kreisfreien Städte dargestellt.In die Aus-
wertung gehen alle Datensätze mit einer Fläche von 0 bis 12,5 ha
aus den Jahrgängen 2012 bis 2015 ein.
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2. In der Nähe der Mittel- und Großstädte sind keine wesentlichen Abweichun-
gen zwischen den tatsächlichen und hypothetischen Pachten auszumachen.
Es wird damit erneut die unter Abschnitt 4.1.3 bereits erwartete Unab-
hängigkeit zwischen der Stadtnähe und dem Pachtpreis unterstrichen. Dass
möglicherweise dennoch ein grundsätzlicher kausaler Zusammenhang zwi-
schen der Stadtnähe und dem Pachtpreis bestehen mag – verschiedene Un-
tersuchungen deuten darauf hin3 – soll damit keineswegs geleugnet werden.
Es ergibt sich aber, dass ein eventuell bestehender Zusammenhang vor dem
Hintergrund der sächsischen Gebietsstruktur und Infrastruktur keine Wir-
kung entfaltet.
3. Auffällig sind die tendenziell größeren Soll-Ist-Abweichungen entlang der
Achse Dresden, Döbeln, Grimma, Leipzig. Hier werden im Durchschnitt hö-
here Pachtpreise gezahlt als es das mathematische Modell, welches auf den
sächsischen Markt als Ganzes abgestimmt ist, vorgibt. Die genannte Region
deckt sich interessanterweise mit hoher Übereinstimmung mit dem Gebiet
der höchsten Bodenqualität im gesamten Freistaat (vgl. hierzu Abbildung
4.3). Offensichtlich besteht die Tendenz, neben den für Sachsen üblichen
Preisbildungsmechanismen, die besten Böden mit einem gewissen preislichen
Aufschlag zu versehen. Die in Abbildung 4.14 beschriebenen Unregelmäßig-
keiten können damit als identifiziert und erklärt betrachtet werden.
4.4 Ergebnisse der Pachtpreisanalyse
Auf der Grundlage vorstehender Untersuchungen können die folgenden Ergebnisse
festgehalten werden:
• Die vereinbarten Pachtpreise sind sehr stark individuell geprägt. Das führt
dazu, dass sich aus wenigen Datensätzen Marktmechanismen kaum ableiten
lassen. Da für die vorliegende Untersuchung jedoch mehr als 15.000 Pacht-
grundstücke aus vier Jahrgängen zur Untersuchung zur Verfügung stan-
den, konnten zufällige Streuungen als solche identifiziert und grundlegende
Marktmechanismen (Pachtpreis in Bezug auf die Ackerzahl, die Fläche und
die Lage) zuverlässig abgebildet werden.
• Die Ackerzahl übt einen wesentlichen Einfluss auf die Höhe des Pachtpreises
aus. Mit Gleichung 4.4 konnte dieser modelliert werden.
• Die Fläche übt nur einen untergeordneten Einfluss auf die Höhe des Pacht-
preises aus. Mit Gleichung 4.4 konnte dieser modelliert werden.
3Vgl. die Untersuchungen von Ziegenbein und Sprengnetter, beide zitiert in Sprengnetter (2018,
S. 3.10.22/1).
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• Ein Einfluss der Stadtnähe auf die Höhe des Pachtpreises konnte nicht nach-
gewiesen werden. Möglicherweise besteht dieser zwar, wird aber durch an-
dere, bedeutendere Einflussfaktoren überlagert, sodass kein systematischer
Einfluss erkennbar ist.
• Pachtgrundstücke entlang der Achse Dresden – Leipzig, werden tendenziell
zu höheren Preisen verpachtet, als die Ackerzahl und die Fläche es gemäß der
ansonsten im Freistaat Sachsen gültigen Marktmechanismen rechtfertigen.
Die genannten Ergebnisse basieren auf einer Analyse von Pachtdaten der Jahr-
gänge 2012 bis 2015 und haben Gültigkeit für Ackerflächen mit einer Größe von
0 bis 12,5 ha.
4.5 Pacht je Ackerzahl und ha – Eine Vergleichsgröße
In der Praxis wird zur Pachtpreisfindung häufig auf den Maßstab „Pacht je Acker-
zahl und ha“ zurückgegriffen. Mit dem in Abschnitt 4.3 entwickelten Modell lässt
sich dieser Maßstab an den tatsächlich vereinbarten Pachtpreisen kalibrieren. Hier-
zu ist nichts anderes zu unternehmen, als in Gleichung 4.4 verschiedene Werte für
AZ und FL einzusetzen und das Ergebnis (den berechneten hypothetischen Pacht-
preis) den Eingangsgrößen gegenüberzustellen. Das Ergebnis zeigt Abbildung 4.17.
Auch hier lässt sich erkennen, dass die Fläche bei der Pachtpreisfindung eine unter-
geordnete Rolle spielt. Die drei Trendfunktionen (für Grundstücksgrößen von 1 ha,
5 ha und 10 ha) liegen über dem gesamten Datenrahmen sehr nahe beieinander.
Auffällig ist, dass im Bereich der höheren Ackerzahlen (ab etwa 35) der Pachtpreis
pro Ackerzahl und ha nur noch sehr langsam ansteigt. Offensichtlich ist der aus
der Praxis bekannte Ansatz bei höheren Ackerzahlen eine sehr robuste Methode
und zur Pachtpreiseinschätzung sehr geeignet. Es lässt sich festhalten, dass im
Referenzjahr 2013 bei Ackerzahlen größer als 35 der Pachtpreis in Abhängigkeit
von der Fläche und Ackerzahl im Durchschnitt zwischen 3,30 EUR und 4,25 EUR
je Ackerzahl und ha liegt. Über Indexreihen kann dieser Maßstab problemlos an
die Wertverhältnisse anderer Bewertungsstichtage angepasst werden.
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Abbildung 4.17: Pacht je Ackerzahl und ha bei unterschiedlichen Grundstücksgrö-
ßen (Referenzjahr 2013).
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5 Kaufpreise für Ackerflächen
5.1 Preisbildende Merkmale
5.1.1 Zeitliche Entwicklung
Für die Untersuchung liegen dem Oberen Gutachterausschuss Kaufvertragsdaten
der fünf Jahrgänge 2011 bis 2015 vor. Zur Beurteilung der zeitlichen Entwicklung
der Kaufpreise für Ackerflächen in diesem Zeitraum dient die Abbildung 5.1. Im
Vergleich zur Abbildung 4.1 zeigt sich in den Kaufpreisen eine deutlich prägnantere
Entwicklung als in den Pachtpreisen. Mit Ausnahme der Stadt Chemnitz, welche
jedoch aufgrund der extrem geringen Zahl von jährlich 1 bis 5 Veräußerungen
kein zuverlässiges statistisches Bild abgibt, ist in allen Regionen ein deutlicher
Preisanstieg im Beobachtungszeitraum zu erkennen. Tabelle 5.1 vermittelt einen
diesbezüglichen Eindruck.
5.1.2 Ackerzahl
Abbildung 5.2 stellt die durchschnittlichen Kaufpreise für Ackerflächen vor dem
Hintergrund der Agrarstrukturgebiete dar. Im Bereich des Mittelsächsischen Löß-
gebietes zeigen sich erwartungsgemäß die höchsten Kaufpreise je ha. Jedoch er-
gibt sich im Vergleich mit Abbildung 4.4 ein deutlich unschärferer Bezug zu den
Agrarstrukturgebieten und damit zur Bodenqualität. So zeigt beispielsweise das
Mittelsächsische Lößgebiet eine deutlich stärkere Streuung der Kaufpreise als der
Pachten. Auch ist in Bezug auf die Kaufpreise augenscheinlich kaum mehr eine
Unterscheidung zwischen dem Sächsischen Heidegebiet einerseits und der Ober-
lausitz und der Sächsischen Schweiz andererseits auszumachen. Es scheint, dass
die Bodengüte bei der Kaufpreisfindung eine geringere Rolle spielt als bei der
Pachtpreisfindung.
5.1.3 Stadtnähe
Abbildung 5.3 zeigt den durchschnittlichen Kaufpreis für Ackerflächen vor dem
Hintergrund der sächsischen Groß- und Mittelstädte mit einer Einwohnerzahl von
mehr als 20.000. Sehr schön ist auch hier das tendenziell höhere Preisniveau ent-
lang der Achse Dresden – Döbeln – Grimma – Leipzig zu erkennen. Andere re-
gionalspezifische Eigenarten (Preistendenzen im mittelbaren oder unmittelbaren
Einflussgebiet der Groß- und Mittelstädte) sind nicht ablesbar.
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Abbildung 5.1: Indexreihen der in den Jahren 2011 bis 2015 registrierten relativen
Kaufpreise [EUR/ha].
Um eine direkte Vergleichbarkeit mit Abbildung 4.1 zu schaffen,
wurde hier ebenfalls das Jahr 2012 als Basis gewählt.
Tabelle 5.1: Test auf Ungleichheit der mittleren Kaufpreise je Jahrgang.
Jahrgang Mittlerer Varianz Prüfwert Prüfwert Testergebnis
Kaufpreis K̄ F-Test t-Test
[EUR/ha]
2011 6.476,97 18.003.723
2, 49 · 10−12 4, 774 · 10−05 K̄2011 = K̄2012
2012 7.172,04 25.940.050
0, 475000 4, 773 · 10−05 K̄2012 = K̄2013
2013 7.890,13 25.040.831
0, 002256 4, 424 · 10−05 K̄2013 = K̄2014
2014 8.615,25 29.0233.13
0, 012480 9, 282 · 10−08 K̄2014 = K̄2015
2015 9.645,27 32.792.809
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  7.500 bis 10.000
  5.000 bis   7.500
  2.500 bis   5.000
bis 2.500
Abbildung 5.2: Kaufpreise für Ackerflächen vor dem Hintergrund der Agrarstruk-
turgebiete.
Es wird jeweils der Durchschnitt je Gemarkung im Zeitraum 2011
bis 2015 angegeben.
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  7.500 bis 10.000
  5.000 bis   7.500
  2.500 bis   5.000
bis 2.500
Abbildung 5.3: Durchschnittlicher Kaufpreis je Gemarkung im Zeitraum 2011 bis
2015.
Dargestellt sind alle sächsischen Groß- und Mittelstädte mit einer
Einwohnerzahl von über 20.000 sowie die Grenzen der Landkreise
und Kreisfreien Städte.
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  8 bis 10
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Abbildung 5.4: Durchschnittlich veräußerte Fläche je Gemarkung im Zeitraum
2011 bis 2015.
Dargestellt sind alle sächsischen Groß- und Mittelstädte mit einer
Einwohnerzahl von über 20.000 sowie die Grenzen der Landkreise
und Kreisfreien Städte.
5.1.4 Fläche
Die Abbildungen 5.4 und 5.5 stellen die Verteilung und Häufigkeit der veräußerten
Flächenklassen dar. Durchschnittlich größere Flächen wurden im Berichtszeitraum
nur in den Landkreisen Mittelsachsen und Leipzig veräußert. Ähnlich den Pacht-
flächen (Abschnitt 4.1.4) gilt auch hier: Kleinere Flächen werden ungleich häufiger
gehandelt als größere Flächen. Zur Interpretation dieser Struktur wird auf die Er-
läuterungen im Abschnitt 4.2 verwiesen.
5.1.5 Erwerber und Veräußerer
Schünemann (2010, S. 35) benennt in seiner Aufstellung der bodenpreisbildenden
Merkmale für landwirtschaftliche Flächen auch die Kaufkraft potenzieller Käufer.
Dies ist insofern bemerkenswert, dass die Kaufkraft der potenziellen Käufer keine
dem Grundstück oder seiner Umgebung inhärente Eigenschaft ist. Dennoch be-
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Abbildung 5.5: Häufigkeit je Flächenklasse der in den Jahren 2011 bis 2015 abge-
schlossenen Kaufverträge über Ackerflächen.
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stätigt die Praxis die Bedeutung dieses Merkmals. So stehen sich Landwirte vor
dem Hintergrund rein wirtschaftlicher Erwägungen, Landwirte unter dem Zwang
der Reinvestition in landwirtschaftliche Flächen, landwirtschaftliche Großbetriebe
oder Kaufinteressenten mit spekulativen Ansätzen sowohl in ihrer Zielsetzung als
auch in ihrer Zahlungsbereitschaft oft diametral gegenüber. Entsprechend viel-
seitig können damit die Kaufgebote und die letztendlich vereinbarten Kaufpreise
ausfallen. Es zeigt sich, dass eine differenzierte Auswertung der bei den Gutach-
terausschüssen gemeldeten Kaufpreise für landwirtschaftliche Flächen dringend
angeraten ist. Eine Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses hat jedoch
ergeben, dass in rund 80 % aller Kauffälle den Gutachterausschüssen im Freistaat
Sachsen keine entsprechenden Informationen zum Erwerber- und Veräußerertyp
vorliegen. Eine differenzierte Auswertung kann daher nicht erfolgen.
5.2 Schlussfolgerungen aus der Kaufpreisbetrachtung
Wie den Ausführungen des vorstehenden Abschnittes zu entnehmen ist, ist die
Auswertung der Kaufpreise für Ackerflächen ungleich komplexer als die Auswer-
tung der Pachtpreise. Kaufpreise orientieren sich nicht zwangsläufig an der wirt-
schaftlichen Ertragskraft der Fläche. Andere Merkmale können in den Vorder-
grund treten und die Wirkung der Ertragskraft in Form von Ackerzahl und Flä-
chengröße auf den relativen Kaufpreis verschleiern. Sinnvolle statistische Auswer-
tungen erfordern daher weiterführende Informationen zu besagten Merkmalen.
Für die Gutachterausschüsse ist die Beschaffung dieser Informationen jedoch nur
schwer oder sogar unmöglich leistbar. Wie im Abschnitt 3 bereits erläutert, soll
daher an dieser Stelle ein anderer Weg gewählt werden: Die an der Wirtschaft-
lichkeit orientierte Wertigkeit einer Ackerfläche wird zunächst anhand des ortsüb-
lichen Pachtpreises modelliert. Anschließend wird über einen Vergleich der Pacht-
preise und Kaufpreise gleichartiger Ackerflächen ein funktionaler Zusammenhang
modelliert. Im Ergebnis liegt damit ein an der wirtschaftlichen Ertragsfähigkeit
orientierter Wert vor. Näheres hierzu folgt im Abschnitt 6.
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6 Preis und Wert
Soll eine Aussage über die Wertigkeit eines Grundstücks getroffen werden, ist
zunächst zwischen dem aktuell erzielbaren Preis und nachhaltigen Wert zu un-
terscheiden. Nach wirtschaftswissenschaftlicher Betrachtungsweise ergibt sich der
Preis1 einer Sache, sofern der Markt sich selbst überlassen ist, aus dem Gleichge-
wicht zwischen Angebot und Nachfrage. Besteht ein Nachfrageüberhang, ergeben
sich steigende Preise. Umgekehrtes gilt entsprechend. Dies hat jedoch zunächst
nicht zwangsläufig etwas mit dem Wert der Sache zu tun. Der Wert einer Sa-
che ergibt sich aus dem Nutzen derselben. Dabei ist es zunächst unerheblich, ob
der Nutzen im wirtschaftlichen Ertrag aus der Sache oder in einem realistisch zu
erwarteten Veräußerungsgewinn liegt. Insofern ist der Wert zunächst ein höchst
subjektives Merkmal, da jeder Marktteilnehmer aus einer Sache einen unterschied-
lichen Nutzen ziehen kann. Bei Betrachtung einer größeren Anzahl an Marktteil-
nehmern bildet sich jedoch ein relativ stabiles Bild des am Nutzen orientierten
Wertes einer Sache heraus – eben weil sich darin der überwiegende Nutzen für
die Marktteilnehmer herauskristallisiert. Daher ist der Wert einer Sache i. d. R.
auch als deutlich stabiler einzuschätzen als der Preis. Eine Änderung des Wertes
erfordert eine sich allgemein durchsetzende geänderte Einschätzung des Nutzens
– etwa ausgedrückt in der Erwartung künftiger Erträge und Gewinne. Aus die-
sem Grund führt eine ausschließlich an den tatsächlichen Kaufpreisen orientierte
Wertermittlung regelmäßig zu Über- oder Unterbewertungen.
Wichtig in diesem Zusammenhang ist jedoch die Tatsache, dass die Über- bzw.
Unterbewertungen i. d. R. zeitlich beschränkt sind. So führt etwa eine erhöhte
Nachfragesituation zu steigenden Preisen. Regelmäßig erhöht sich damit das An-
gebot, da Veräußerer in dieser Phase mit erhöhten Gewinnen rechnen können.
Steigende Preise werden jedoch nur bis zu einer gewissen Obergrenze vom Markt
toleriert. Verbunden mit dem erhöhten Angebot führt dies allmählich zu einer
Stagnation, oder sogar zu einem Verfall der erzielbaren Preise.
Gleichzeitig zu dieser (zyklischen) Preisentwicklung können sich natürlich auch
die Werte entwickeln. Allein durch die Inflation – welche zwar nicht den tat-
sächlichen Wert eines Grundstücks ändert, sondern den Maßstab zur Bezifferung
desselben – ist regelmäßig eine Entwicklung zu beobachten. Im Ergebnis nähern
sich daher Preise und Werte immer wieder an.
Damit stellt sich nun die Frage, wie aus tatsächlichen Kaufpreisen der nach-
haltige Wert eines Grundstücks ermittelt werden kann. Die OECD (Organisation
for Economic Co-operation and Development) verwendet als Maßstab für ihre re-
gelmäßige Beurteilung der Marktsituation verschiedener Länder einen auf Poter-
1Mit Preis ist hier und im folgenden nicht der individuell, im konkreten Einzelfall vereinbarte
Preis gemeint, sondern der marktübliche Preis.
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ba (1992) zurückgehenden Ansatz. Dieser beruht auf dem Vergleich der Relation
von Preis und Miete2 mit den sogenannten „Fundamentals“, welche sich aus dem
aktuellen Kapitalmarktzinssatz, dem Steuersatz, den laufenden Kosten und dem




ia + τ + f − π (6.1)
mit
P = Preis (price)
R = Miete (rent)
ia = Kapitalmarktzinssatz (mortgage interest rate)
τ = Steuersatz (property tax rate)
f = Laufende Kosten (recurring holding costs)
π = erwarteter Kapitalgewinn (expected capital gains)
Die linke Seite der Gleichung 6.1 beschreibt die tatsächliche Preis-Miet-Relation,
während die rechte Seite der Gleichung die Fundamentals benennt.
Gleichung 6.1 vermag nun zwei Dinge zu leisten: Sind die Variablen der Fun-
damentals und entweder P oder R bekannt, kann die jeweils andere Größe in
angemessener Weise berechnet werden. Mindestens ebenso wichtig ist jedoch die
Option, bei Vorliegen aller Marktgrößen die aktuelle Marktsituation beurteilen zu
können. Stellt sich nämlich ein Ungleichgewicht zwischen der tatsächlichen Preis-
Miet-Relation (linke Seite der Gleichung) und den Fundamentals (rechte Seite der
Gleichung) ein, ist dies ein Hinweis auf eine Störung des Preis-Wert-Verhältnisses.
Unglücklicherweise liegen die erforderlichen Parameter ia, τ , f und π nur teil-
weise mit ausreichender Genauigkeit für eine entsprechende Untersuchung vor.
Gleichung 6.1 kann also nicht unmittelbar zur Beurteilung der aktuellen Markt-
situation herangezogen werden. Dennoch lässt sich eine interessante Schlussfolge-
rung ziehen, welche sich aus Tabelle 6.1 ergibt. Dort sind zunächst die jährlich
durchschnittlichen Pachtpreise R [EUR/ha] und Kaufpreise P [EUR/ha] aufge-
führt. Die folgende Spalte nennt die jährlich durchschnittlichen Kapitalmarktzins-
sätze4 ia. Anhand dieser Daten wird in der letzten Spalte δ, welches sich aus der
Umstellung der Gleichung 6.1 ergibt, berechnet.
2Das Modell der OECD bezieht sich auf den Teilmarkt der zu Wohnzwecken bebauten Grund-
stücke. Daher wird mit der nachhaltig erzielbare Miete gearbeitet. Unter Übertragung des
Modells auf den Markt landwirtschaftlicher Flächen soll dies hier jedoch gleichbedeutend mit
der Pacht verwendet werden.
3Die Variablenbezeichnungen werden wörtlich aus der genannten Quelle zitiert. Da diese jedoch
nicht den in Deutschland üblichen Konventionen entsprechen, ist, um Verwechselungen zu
vermeiden, Aufmerksamkeit geboten.
4Jährlich durchschnittliche Kapitalmarktzinssätze (Long-term interest rates) für Deutschland
gemäß OECD. Quelle: https://data.oecd.org/interest/long-term-interest-rates.htm. Zugriff:
07.04.2017.
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Tabelle 6.1: Anwendung der Gleichung 6.1 auf den Markt für Ackerflächen in Sach-
sen.
Jahrgang R P ia δ = R
P
− ia
= τ + f − π
2012 166,64 7.172,04 1,50 0,82
2013 179,20 7.890,13 1,57 0,70
2014 185,34 8.615,25 1,16 0,99
2015 186,50 9.645,27 0,50 1,43
R : Pacht [EUR/ha]
P : Kaufpreis [EUR/ha]
ia : Kapitalmarktzinssatz [%]
τ : Steuersatz [%]
f : Laufende Kosten [%]
π : erwarteter Kapitalgewinn [%]
Die Bedeutung von δ ist Folgende: Sofern sich der Markt im Gleichgewicht
befindet, entsprechen sich die tatsächliche Preis-Pacht-Relation und die Funda-
mentals einander. Wenn also von einem Marktgleichgewicht ausgegangen wird, ist
Gleichung 6.1 gemäß Tabelle 6.1 umformbar. Unter der Annahme weitestgehend
konstanter Werte für den Steuersatz τ und die laufenden Kosten f ist aufgrund
des Wachstums von δ eine Gleichheit jedoch nur dann zu erreichen, wenn die Er-
wartungen an den Kapitalgewinn π schrumpfen. Vor dem Hintergrund der anhal-
tenden und nicht unwesentlichen positiven Preisentwicklung ist dies jedoch nicht
zu erwarten. Bei konstanter oder sogar steigender Kapitalgewinnerwartung folgt
daraus, dass sich die beiden Seiten der Gleichung 6.1 eben nicht mehr im Gleich-
gewicht befinden. Es kann angenommen werden, dass sich die Kaufpreise mehr
und mehr von den durch die üblichen Pachtpreise gedeckten Grundstückswerten
entfernen.
Wenn also zu erkennen ist, dass Preise sich überhöht gestalten und Gefahr
laufen, zum Bewertungszeitpunkt nicht mehr durch ihren Wert (i. S. eines all-
gemein anerkannten monetären Gegenwertes für den Ertrag oder die Substanz)
gesichert zu sein, ist der alleinigen Ableitung von Verkehrswerten aus Kaufpreisen
mit höchster Vorsicht zu begegnen. Aus diesem Grund soll in der vorliegenden
Untersuchung der Wert von Ackerflächen in erster Linie nicht aus den Vergleichs-
kaufpreisen, sondern auf der Grundlage der am tatsächlichen Nutzen und Ertrag
orientierten Pachtpreise ermittelt werden.
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Natürlich ist den Autoren bewusst, dass oft auch eine Modellierung des ak-
tuellen Preisgefüges statt der nutzungsorientierten Wertstruktur nachgefragt ist.
Aus diesem Grund wird im Abschnitt 7.2 zusätzlich eine Variante vorgestellt, mit
welcher diese Zielsetzung erreicht werden kann.
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7 Modellierung des Kaufpreises aus Pachtpreisen
7.1 Modellierung des angemessenen Kaufpreises
Gemäß obenstehender Überlegungen soll der angemessene Kaufpreis für eine Acker-
fläche nicht aus der Modellierung der Kaufpreise, welche durch erhöhte (möglicher-
weise bereits überhöhte) Kapitalgewinnerwartungen geprägt sind, sondern aus den
Pachtpreisen hergeleitet werden. Der Vorteil ist eine stärkere Objektivierung und
ein engerer Bezug zum tatsächlichen Nutzen einer Ackerfläche. Wie kann dies
erreicht werden?
Hinter Gleichung 6.1 steht die Theorie der Gleichheit von Kaufpreis und Barwert
einer ewigen Rente für ein Grundstück. Dieser Ansatz beruht auf der Annahme,
dass es aus finanzieller Sicht keinen Unterschied bedeutet, ein Grundstück mit
einer höheren Einmalzahlung zu erwerben, oder das Grundstück mit niedrigeren
wiederkehrenden Zahlungen langfristig (ewig) zu pachten. Welche Form – Pacht
oder Kauf – gewählt wird, entscheidet sich eben nicht am Preis, sondern an anderen
Vorteilen, die es je nach persönlicher Situation auszunutzen gilt. Tabelle 7.1 soll,
ohne Anspruch auf Vollständigkeit, einen Eindruck von den jeweiligen Vorteilen
des Pachtens oder Kaufens vermitteln.
Die Formel zur Berechnung des Barwertes einer ewigen Rente mit jährlich nach-
schüssiger Zahlung lautet:








B∞ = Barwert der jährlichen ewigen Rentenzahlung
R = Rentenrate
i = Zinssatz
Damit wird erkennbar, dass Gleichung 6.1 nichts anderes bewerkstelligt, als eine
Aufspaltung des Zinssatzes i nach Gleichung 7.1 in die zuvor genannten Bestand-
teile ia, τ , f und π. Unter Anwendung der Theorie der Gleichheit von Kaufpreis
und Barwert einer ewigen Rente kann also der Kaufpreis einer Ackerfläche anhand
eines Zinssatzes i in Verbindung mit dem Pachtpreis modelliert werden. Die Auf-
gabe besteht also darin, anhand der vorliegenden Pachtpreise den angemessenen
Zinssatz i empirisch abzuleiten.
Auf dem Weg dorthin gibt es jedoch noch ein Problem zu benennen: Anhand
des im Abschnitt 4.3 ermittelten Modells können zwar angemessene Pachtpreise
berechnet und die den tatsächlichen Kaufpreisen gegenüber gestellt werden. Wie
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Tabelle 7.1: Vorteile des Pachtens oder Erwerbens einer Ackerfläche.
Pacht Erwerb
Hohe Flexibilität durch bedarfs-
gerechtes Hinzupachten weiterer













Keine Zinslast durch Beleihung,
bzw. keine verringerte Liquidität.
Steuerrechtliche Vorteile
im Abschnitt 6 erläutert, ist jedoch davon auszugehen, dass sich aufgrund des Aus-
einanderdriftens von Kaufpreis und Pachtpreis bereits ein Marktungleichgewicht
eingestellt hat. Werden nun die Zinssätze i aus den modellierten Pachtpreisen und
tatsächlichen Kaufpreisen abgeleitet, ergeben sich für i aktuelle Preise und nicht
angemessene Werte. Demnach ist eine längerfristige Übersicht, aus welcher hervor-
geht, in welcher Entwicklung die Pachtpreise und Kaufpreise zueinander stehen,
erforderlich.
Die nötigen Informationen hierzu liefern das Statistische Bundesamt1 sowie das
Statistische Landesamt Sachsen2. Die daraus abgeleitete Grafik zeigt Abbildung
7.1. Dargestellt sind die Indexreihen für Kaufpreise und Pachtpreise für landwirt-
schaftliche Grundstücke in Sachsen im Zeitraum 1999 bis 20133.
Es ist erkennbar, dass die Pachtpreise eine recht stabile positive Entwicklung
aufweisen. Die Kaufpreise sind dagegen deutlich stärkeren Schwankungen unter-
1Pachtflächen und Pachtentgelte in landwirtschaftlichen Betrieben nach Ländern. Schriftliche
Mitteilung vom 12.04.2017)
2GENESIS-Online Datenbank: Kaufwerte für landwirtschaftl. Grundbesitz. Abfrage vom
12.04.2017.
3Hier muss aufgrund mangelnder Datenverfügbarkeit eine geringfügige Unschärfe in Kauf ge-
nommen werden: Pachtpreise und Kaufpreise für Ackerflächen sind für den angegebenen
Zeitraum nicht verfügbar. Es wird daher auf die Pachtpreise und Kaufpreise für landwirt-
schaftliche Grundstücke ohne Gebäude und ohne Inventar zurückgegriffen. Die folgende Un-
tersuchung ruht auf der Hoffnung nicht wesentlich unterschiedlicher Entwicklungen beider
Teilmärkte.
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Abbildung 7.1: Indizes für Kaufpreise und Pachtpreise landwirtschaftlicher Flä-
chen in Sachsen.
(Datenquelle: Statistisches Bundesamt und Statistisches Landes-
amt Sachsen).
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worfen. Nach einem geringfügigen Preisverfall und anschließendem Anstieg er-
reicht der Preisindex im Jahr 2007 ungefähr das Niveau des Jahres 1999. Spätes-
tens mit diesem Zeitpunkt nimmt der Kaufpreisindex eine starke positive Entwick-
lung auf, welche dazu führt, dass sich der Kaufpreisindex und der Pachtpreisindex
kontinuierlich voneinander entfernen. Unter Berücksichtigung der Abbildungen 4.1
und 5.1 wird deutlich, dass sich dieser Trend mindestens bis ins Jahr 2015 fortsetzt.
Natürlich ist eine absolut identische Entwicklung zwischen den Indexreihen für
Kaufpreise und Pachtpreise grundsätzlich nicht zu erwarten. Daher kann der Zeit-
punkt 2007, welcher als Ausgangspunkt des starken Preiszuwachses identifiziert
werden kann, nicht mit dem Zeitpunkt, an welchem sich ein Ungleichgewicht zwi-
schen Pachtpreis und Kaufpreis einstellt, gleichgesetzt werden. Das Ungleichge-
wicht kann aber in dem Zeitpunkt identifiziert werden, in welchem sich die beiden
Indexreihen in einem mehr als üblichen Maß voneinander entfernen. Das ist etwa
im Jahr 2013 der Fall. Für eine Betrachtung der angemessenen, also an Nach-
haltigkeit und Wirtschaftlichkeit orientierten Kaufpreisbildung, ist demnach der
Zeitraum bis maximal zum Jahr 2013 geeignet.
Die Wahl des objektiv richtigen Referenzjahres innerhalb dieses Zeitrahmens ist
anhand der vorliegenden Daten kaum zu entscheiden. Hierfür wäre eine Betrach-
tung mehrerer Kauf- und Pachtpreisentwicklungszyklen erforderlich. Anhand die-
ser könnte entschieden werden, in welchen Jahrgängen ein gesundes Preis-Pacht-
Verhältnis herrscht. Mit dem vorliegenden Datenbestand kann jedoch nur auf
einen relativ kurzen zeitlichen Ausschnitt zurückgegriffen werden. Somit verbleibt,
wie die Wahl des Referenzjahres auch ausfällt, eine gewisse Restunsicherheit be-
stehen.
Mit dem Bestreben, die aktuellen konjunkturellen Entwicklungen – soweit vor
dem Hintergrund vorgenannter Überlegungen noch vertretbar – zu berücksich-
tigen, soll als Referenzjahr der jüngste Jahrgang innerhalb des oben genannten
Zeitrahmens gewählt werden: das Jahr 2013. Damit wird die im Abschnitt 4.3
bereits vorweggenommene Entscheidung begründet.
Mit der Wahl des Referenzjahres für die Ableitung von angemessenen Zinssätzen
i als Bindeglied zwischen Kaufpreisen und Pachtpreisen sind also die auf das Jahr
2013 indexierten Pachtpreise den ebenfalls auf das Jahr 2013 indexierten Kauf-
preisen gegenüberzustellen. Die hierfür benötigten regionalspezifischen Indizes für
Pacht- und Kaufpreise wurden in den Abbildungen 4.1 und 5.1 vorgestellt.
Damit stehen alle erforderlichen Informationen zur Herleitung der angemessenen
Zinssätze i bereit: Nach Gleichung 4.4 in Verbindung mit den Indexreihen nach
Abbildung 4.1 lässt sich anhand der gegebenen Fläche und Ackerzahl für jeden
Verkaufsfall ein angemessener, auf das Referenzjahr 2013 indexierter Pachtpreis
P berechnen. Mit Gleichung 7.1 kann für jeden anhand der Indexreihen gemäß
Abbildung 5.1 auf das Referenzjahr 2013 indexierten Kauffall der individuelle
Zinssatz itats berechnet werden. Aus der Masse der individuellen Zinssätze itats
wird anschließend auf die angemessenen Zinssätze i geschlossen. Abbildung 7.2
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Abbildung 7.2: Zinssätze i zur Berechnung von angemessenen Grundstückspreisen
aus Pachten (Untersuchungszeitraum 2012 bis 2015, Referenzjahr
2013, Fläche 0 bis 12,5 ha).
zeigt die sich aus Gleichung 4.4 in Verbindung mit Gleichung 7.1 ergebenden und
anschließend auf Gemarkungsebene gemittelten Zinssätze i.
Abbildung 7.2 lässt eine sehr schöne Struktur erkennen. Es zeigt sich eine deut-
liche West-Ost-Systematik. Während sich in den westlich gelegenen Landkreisen
Vogtlandkreis, Zwickau, Erzgebirgskreis, Leipzig (Landkreis) und Nordsachsen
weit überwiegend niedrige Zinssätze finden, sind in den östlich gelegenen Land-
kreisen Bautzen und Görlitz deutlich höhere Zinssätze zu beobachten. Die zentral
gelegenen Landkreise Meißen und Sächsische Schweiz - Osterzgebirge zeichnen sich
durch eine große Spannweite der berechneten Zinssätze aus und bilden gewisser-
maßen eine Übergangsregion zwischen West und Ost.
Natürlich sind die ermittelten Zinssätze je Gemarkung mit einer gewissen Skep-
sis zu betrachten. Immerhin stehen je Gemarkung i. d. R. nur sehr wenige Ver-
gleichsdaten zur Verfügung. Abbildung 7.3 verdeutlicht, dass in der überwiegenden
Anzahl der Gemarkungen sogar nur ein Datensatz zur Verfügung steht. Mehr als
10 Datensätze je Gemarkung sind dagegen nur selten anzutreffen. Daher sind die
ermittelten durchschnittlichen Zinssätze je Gemarkung zunächst nicht als belast-
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Abbildung 7.3: Anzahl der je Gemarkung zur Verfügung stehenden Datensätze
zur Berechnung der Zinssätze i.
bares Ergebnis einzustufen. Dennoch ist die sich aus Abbildung 7.2 ergebende
Systematik zu offensichtlich, als dass sie auf einem Zufall beruhen könnte. Die
West-Ost-Entwicklung der Zinssätze kann also als Erkenntnis dieser Untersuchung
angenommen werden. Für den praktischen Gebrauch kann jedoch eine stärker ge-
neralisierte Ableitung der Zinssätze sinnvoll sein. Tabelle 7.2 liefert die mittleren
Zinssätze auf Ebene der Landkreise bzw. Kreisfreien Städte. Zur Einschätzung
der Sicherheit der Ableitung gibt die Tabelle weitere statistische Kenngrößen an.
Abbildung 7.4 liefert schließlich eine graphische Darstellung der regionaltypischen
Zinssätze.
7.2 Modellierung des aktuellen Kaufpreises
Der aktuelle Kaufpreis, also der sich unmittelbar aus dem aktuellen Marktgesche-
hen und ohne Berücksichtigung der auf Nachhaltigkeit beruhenden Wertstruktur
ergebende Kaufpreis, lässt sich ebenfalls anhand Formel 7.1 entwickeln. Hierzu sind
die jeweils jahresspezifischen Pachtpreise den Kaufpreisen gegenüberzustellen. Das
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Tabelle 7.2: Mittlerer Zinssatz i je Landkreis / Kreisfreie Stadt zur Berechnung
von regionaltypischen Ackerlandpreisen aus Pachten.
Landkreis / Mittel Median Minimum Maximum Standard- Anzahl
Kreisfr. Stadt [%] [%] [%] [%] abweichung
Bautzen 3,4 3,3 1,2 5,5 0,9 785
Chemnitz 2,0 1,9 0,7 4,0 1,0 15
Dresden 2,1 2,0 0,7 4,2 0,7 66
Erzgebirgskreis 1,8 1,7 0,4 5,0 0,7 424
Görlitz 3,0 2,9 0,5 5,5 1,1 1.772
Leipzig 2,2 2,1 0,2 5,5 0,9 922
Leipzig, Stadt 1,9 1,9 0,6 4,4 0,6 72
Meißen 2,8 2,7 0,7 5,5 1,2 254
Mittelsachsen 2,2 2,1 0,5 5,4 0,8 725
Nordsachsen 1,9 1,8 0,6 5,4 0,8 1.354
Sächs. Schweiz-
Osterzgebirge 2,9 2,9 0,9 5,4 1,0 235
Vogtlandkreis 1,8 1,8 0,6 4,5 0,6 335
Zwickau 2,2 2,1 0,5 5,3 0,8 424
(Untersuchungszeitraum 2012 bis 2015, Referenzjahr 2013, Fläche 0 bis 12,5 ha)
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Abbildung 7.4: Mittlerer Zinssatz i je Landkreis / Kreisfreie Stadt zur Berech-
nung von regionaltypischen Ackerlandpreisen aus Pachten (Unter-
suchungszeitraum 2012 bis 2015, Referenzjahr 2013, Fläche 0 bis
12,5 ha.
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Tabelle 7.3: Mittlerer Zinssatz i je Landkreis / Kreisfreie Stadt zur Berechnung
von jahresspezifischen regionaltypischen Ackerlandpreisen aus Pach-
ten.
Landkreis / 2012 2013 2014 2015
Kreisfr. Stadt [%] [%] [%] [%]
Bautzen 3,8 3,4 3,5 3,0
Chemnitz 1,5 3,4 2,2 2,5
Dresden 2,8 2,2 2,5 2,2
Erzgebirgskreis 1,9 1,9 1,7 1,5
Görlitz 3,8 3,3 3,0 3,0
Leipzig 2,6 2,6 2,1 1,9
Leipzig, Stadt 1,7 1,8 1,6 1,7
Meißen 2,8 2,8 2,3 1,8
Mittelsachsen 2,5 2,2 2,0 2,0
Nordsachsen 2,2 2,0 1,7 1,6
Sächsische Schweiz-Osterzgebirge 2,9 2,8 2,7 2,3
Vogtlandkreis 1,8 1,8 1,6 1,4
Zwickau 2,1 2,1 2,0 1,9
(Fläche 0 bis 12,5 ha)
Problem liegt jedoch in der Modellierung der Pachtpreise. Wie im Abschnitt 4.3
dargelegt, ist die Datenlage zu ungünstig, als dass aus den Pachtpreisen einzelner
Jahrgänge Modelle zur Pachtpreisberechnung entwickelt werden könnten. Um die-
sem Problem zu entgehen, soll stattdessen das auf das Referenzjahr 2013 bezogene
Pachtpreismodell gemäß Gleichung 4.4 gewählt und unter Verwendung der aus
Tabelle 4.1 ableitbaren Pachtpreisindizes auf das Niveau der jeweiligen Jahrgän-
ge indexiert werden. Die sich daraus ergebenden jahrgangsspezifischen hypothe-
tischen Pachtpreise werden anschließend den tatsächlichen jahrgangsspezifischen
Kaufpreisen gemäß Gleichung 7.1 gegenübergestellt. Die sich daraus ergebenden
regionaltypischen Zinssätze i zeigen Tabelle 7.3 sowie Abbildung 7.5. Zu beachten
ist jedoch, dass aufgrund des geringeren zur Verfügung stehenden Datenumfangs
nur ein Ergebnis mit erhöhter statistischer Unsicherheit erzielt werden kann. Das
gilt insbesondere für die Kreisfreien Städte. Deren Daten sind nur nach sorgfältiger
Beurteilung und ggf. sachverständiger Korrektur verwendbar.
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Abbildung 7.5: Mittlerer Zinssatz i je Landkreis / Kreisfreie Stadt zur Berech-
nung von jahresspezifischen regionaltypischen Ackerlandpreisen
aus Pachten (Fläche 0 bis 12,5 ha).
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8 Anwendungsbeispiel
Gegeben sei eine Ackerfläche mit folgenden Eigenschaften:
Ackerzahl AZ = 40
Fläche FL = 5 ha
Lage : Landkreis Zwickau
Gesucht sind die angemessene Pacht, der angemessene Kaufpreis sowie der durch
das aktuelle Marktverhalten geprägte mögliche Kaufpreis.
Aus Gleichung 4.4 ergibt sich ein angemessener Pachtpreis P von
P = (−31, 0337 ∗ 5 ha) + (4, 1745 ∗ 51,0389 ha) ∗ 40
= 734 EUR
Der relative Pachtpreis Prel ergibt sich zu
Prel = 734 EUR/5 ha
= 147 EUR/ha
Der ermittelte Pachtpreis bezieht sich auf das Referenzjahr 2013. Soll ein ange-
messener Pachtpreis für das Jahr 2017 berechnet werden, ist die Pachtpreisent-
wicklung zwischen beiden Jahren zu berücksichtigen. Mit Abbildung 4.16 wurde
gezeigt, dass das entwickelte Pachtpreismodell weitestgehend lageunabhängig und
damit anwendbar für den gesamten Freistaat Sachsen ist. Dementsprechend ist
zur Berücksichtigung der zeitlichen Komponente nicht auf die regionale, sondern
auf die sachsenspezifische Pachtpreisentwicklung zurückzugreifen. Die benötigten
Informationen liefert Tabelle 4.1. Dort wird deutlich, dass der zunächst rasante
Preisanstieg allmählich in eine Stagnation übergeht. Unter der Annahme einer
gleichartig verlaufenden Entwicklung kann damit für das Jahr 2017 eine durch-
schnittliche Preissteigerung von 5 % gegenüber dem Referenzjahr 2013 abgeschätzt
werden. Folglich ergibt sich für das Jahr 2017 ein angemessener relativer Pacht-
preis
Prel 2017 = 147 EUR/ha ∗ 1, 05
= 154 EUR/ha
Anders als die Pachtpreise, welche sich überwiegend in einem für Sachsen ein-
heitlichen Modell darstellen lassen, zeigen die Kaufpreise wesentliche regionale
Unterschiede. Aus diesem Grund wurden im Abschnitt 7 regionalspezifische Zins-
sätze für die Überführung von Pachtpreisen in angemessene Kaufpreise ermittelt.
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Für den Landkreis Zwickau liegt gemäß Tabelle 7.2 und Abbildung 7.4 ein
durchschnittlicher Zinssatz von 2,2 % vor. In Verbindung mit Gleichung 7.1 ergibt
sich ein Barwert B, welcher dem angemessenen Kaufpreis Krel ang entspricht, von
Krel ang = 154 EUR/ha · 10, 022
= 7.000 EUR/ha
Sowohl der ermittelte Pachtpreis von 154 EUR/ha, als auch der angemessene
Kaufpreis von 7.000 EUR/ha berücksichtigen die konjunkturellen Verhältnisse des
Jahres 2017. Die Berechnung des Kaufpreises basiert aber auf der Pacht- Kauf-
preisrelation des Jahres 2013. Diese wurde gewählt, da in diesem Jahr noch ein aus-
gewogenes Preisverhältnis festgestellt werden konnte. Die tatsächlich erzielbaren
Verkaufspreise liegen heute jedoch darüber und sind weniger durch die Pachten,
welche Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit repräsentieren, gedeckt. Dennoch
kann es für Aufgaben der Wertermittlung (etwa im Rahmen der Preisfindung)
durchaus sinnvoll sein, das aktuelle Marktverhalten abzubilden. Dementsprechend
ist, ausgehend von der angemessenen Pacht, ein aktueller möglicher Preis auf der
Grundlage der Zinssätze nach Tabelle 7.3 bzw. Abbildung 7.5 zu ermitteln.
Für den Landkreis Zwickau zeigen sich zwischen 2012 und 2015 langsam aber
kontinuierlich sinkende Zinssätze i. Unter der Annahme einer gleichartigen Wei-
terentwicklung kann der gesuchte Zinssatz für das Jahr 2017 auf 1,8 % geschätzt
werden. Damit ergibt sich, ausgehend vom angemessenen Pachtpreis im Jahr 2017
in Höhe von 154 EUR/ha, nach Formel 7.1 der aktuelle mögliche Kaufpreis Krel akt
von
Krel akt = 154 EUR/ha · 10, 018
= 8.556 EUR/ha
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9 Zusammenfassung und kritische Betrachtung
Aus einem Bestand von rund 16.000 Pachtdatensätzen aus den Jahren 2012 bis
2015 konnten angemessene Pachtpreise für Ackerflächen modelliert werden (Glei-
chung 4.4). Als bestimmende Parameter für die Höhe des Pachtpreises konnten die
Ackerzahl und die Grundstücksgröße mathematisch beschrieben werden. Darüber
hinaus wurde festgestellt, dass Grundstücke entlang der Achse Dresden – Döbeln –
Grimma – Leipzig und somit innerhalb des Mittelsächsischen Lößgebietes zu ten-
denziell höheren Pachtpreisen verpachtet werden (vgl. die Abbildungen 4.5 und
4.16). Bei Bewertungsfragen in dieser Region ist dies unbedingt zu berücksichtigen.
Der Bezug des o. g. Modells zum aus der Praxis bekannten Vergleichsmaßstab
„Pacht je Ackerzahl und ha“ wurde hergestellt (Abschnitt 4.5).
Auf der Grundlage von rund 7.000 Vergleichskaufpreisen für Ackerflächen dessel-
ben Zeitraums wurde gezeigt, dass die Kaufpreisbildung denselben Einflüssen, je-
doch mit einer unterschiedlichen Ausprägung, folgt. Ein Zusammenhang zwischen
Kaufpreis und Ackerzahl ist zweifelsfrei nachzuweisen, jedoch tritt die Bedeutung
der Ackerzahl für die Kaufpreisfindung etwas mehr in den Hintergrund.
Der Kaufpreis für Ackerflächen konnte in seiner Interpretation als Barwert ei-
ner ewigen Rente aus dem Pachtpreis abgeleitet werden. Die für diese Ableitung
erforderlichen Zinssätze zeigen eine deutliche West-Ost-Entwicklung. Im westli-
chen Landesteil sind Zinssätze mit einer durchschnittlichen Höhe von rund 2 %,
im östlichen Landesteil von rund 3 % festzustellen (vgl. Abbildungen 7.2 und
7.4 sowie Tabelle 7.2). Als Referenz für die Ermittlung der Zinssätze wurde das
Jahr 2013 festgelegt, da zu diesem Zeitpunkt im längerfristigen Vergleich noch ein
ausgewogenes Pacht- und Kaufpreisniveau beobachtet werden konnte.
Ergänzend hierzu wurden Zinssätze ermittelt, welche sich durch die aktuelle
Konjunktur ergeben und damit weniger an der erzielbaren Pacht und damit weni-
ger an Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit orientiert sind (vgl. Tabelle 7.3 sowie
Abbildung 7.5).
Aufgrund der Merkmale des zur Verfügung stehenden Datenbestandes beziehen
sich alle Ergebnisse dieser Untersuchung auf Ackerflächen mit einer Größe von 0
bis 12,5 ha.
Mit den vorgestellten Untersuchungen konnten Modelle entwickelt werden, wel-
che sowohl der Wertermittlung als auch der Preisfindung für Ackerflächen dienen
können. Den Autoren ist jedoch bewusst, dass es sich hierbei nur um einen ersten
Schritt handeln kann. Verschiedene wertrelevante Grundstücksmerkmale konnten
aufgrund des Fehlens geeigneter Informationen nicht untersucht werden. Hierzu
zählen insbesondere Angaben zur Pachtdauer sowie zum Erwerber- und Käufer-
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kreis. Eine entsprechende Datenerhebung ist zugunsten künftiger Auswertungen
dringend empfehlenswert.
Dem Unterschied zwischen Preis und Wert eines Grundstücks kommt eine we-
sentliche Bedeutung zu. Die vorliegende Untersuchung berücksichtigt diese The-
matik durch die Betrachtung der Pacht- und Kaufpreisentwicklung über einen
Zeitraum von rund 15 Jahren. Hiermit sind jedoch nur grobe Anhaltspunkte ge-
geben. Für eine gesicherte Auswertung wäre, um die typischen Zyklen zuverlässig
beurteilen zu können, die Betrachtung eines deutlich längeren Zeitraums erforder-
lich. Auch ist zu beachten, dass die benötigten Informationen nur in einer für den
gesamten Freistaat Sachsen generalisierten Form vorliegen. Detailliertere Infor-
mationen, im Optimalfall auf Landkreis- bzw. Stadtebene wären wünschenswert.
Damit ist die vorliegende Arbeit nicht als abschließend zu betrachten. Vielmehr
soll sie die Grundlage für weitere und weiterführende Untersuchungen darstellen.
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